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Die nady o jhweren Geburtswehen jujtandegefonmene
Reform des Pietengefehes hat den Redtsitoff — abgejehen
pon Den durd) den Wiener Gemeinderat gefakten Be-
dliifjen iiber usgleidsfonds und Bobenwertabgabe — auf
brei Bundesgefehe verteilt, die in dem am 21. Juni 1929
ausgegebenen 46. Gtiid des B. . BI. verlautbart worden
jind. Bon bdiefen behandelt das B. G. vom 14. Juni 1929,
Nr. 200, in 4 Abjdnitten die Fdrderung der Wohn-
bautdtigfeit und Abdnderung des Mietengefeles, und das
$B. ®. vom felben Tage, Nr. 202, die Enteignung 3u Wobh=
nungs- und WAfjanierungsweden. Wdhrend Ddiefe beiden
Gefefe fiir das gange Bundesgebiet gelten, hat das Gejel
pom 14. Juni 1929, JNr. 201, weldes die Cinweijung von
Mietern in frei gewordene Wohnungen regelt, Geltung
nur fiir Wien.

I

Das Bundesgefey Nr. 200 regelt im erjten Abjdynitt
dic Wohnbaufdrderung, im 3weiten die Jinsgrojdeniteuer,
welde fiir diefe Forderung die finanzielle Grundlage [daffen
Joll.

1. Die Konjtruftion des Sduldverhdlt-
niffes zwijden Bund, Bauwerber und Hypothefenanijtalt.
Der Bauwerber erhdlt namlid) den ur Crgdnzung jeines
Cigenfapitals erfordetliden Jujdup nidt unmittelbar vom
Bund, jondern in Form eines Hypothefardarlehens einer
Hypothefenanjtalt, weldyes aus den Bundesjujdiifjen 3u
perginfen und 3u tilgen ijt, wahrend der Bauwerber dem
Bunde Tilgungsbeitrage 3u leijten hat, deren Hohe |id)
nad) dem Nettoertrage der Licgenidaft ridytet. BVon Jeiner
Sahlungspflidt aus dem Darlehen ift der Bauwerber de-
freit, {o lange er die fiit die Bewilligung der Bunbdes:
3ujdiifje oorgejdriebenen Bebingungen einhilt. Der Aus-
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fduBberid)t bezeidynet diefen Jujtand als ein ,,Ruben’* des
Sdulbuerbdltnijjes. Die Hypothefenanijtalt hat aber aud
dic Verwaltung der eigenen Gelder des Bauwerbers 3u
iitbernehmen und dieje, jowie das jugefiderte Darlehen nad
Makgabe des Baufortjdyrittes auszuzahlen. Sie itbernimmt
sugleid) tem Bunde gegeniiber eine gewijfe Uebermadungs-
pilidyt, da jie nad) dem Gejele verbunden ilt, bei gewijjen
Pilidtoerleungen das Hypothefardarlehen einjuziehen.
Der Nusjdufberid)t jpridit hier von einem Wiederaufleben
tes rwufenden Sduldverhdltnijjes. Mir |diene es ange-
mejferer, diefes dreiedige Sduldwerhdltnis in der Weile
ju 3erlegen, daf als Grundlage ein Sduldverhdltnis
swijden Bund und Bauwerber angenommen wird; daneben
jtiinde ein Sduldbverbdlinis jwijden Bund und Hypothefen-
anjtait, in weldem der Bundals Sduldner, die Hypothefen-
anjtalt als Gldubigerin und 3ugleid) als Beaujtragte des
Bundes fitr die Verwaltung des Sduldbetrages erjdyeint;
damit erflart Yid) aud) die Cingiehung des Darlehens-
betrages tm Falle der Kindigung 3wanglos. Diefe Cinrid)-
tung des gangen Berhdilinijjes hat den BVorzug, die [ofortige
Aujbringung groker Kapitalien ohne 3u groge Jnanjprud-
nabme von Bundesmitteln ju ermdgliden und eine gewifje
Gidjerheit {iir die ridtige BVerwendung der aufgebradyten
®elver 3u gewdbhren. Daf die juriftijde Konjtruftion da-
durdy verwidelt wird, Idnnte man Hinnehmen, wenn 3u
diefen juriftijden nidt aud) nod jpradlide Berwidlungen
famen, die das Verjtandnis des Gejehes wefentlid) er-
jdyweren und bei Uujwendung etwas groferer Sorgfalt auf
ven |pradliden WAusdrud dod) hdtten vermieden werden
fonmnen.

2. Nad) rt. I, § 4, ADLY. 2 lit. a — bie Paragraphen
jind pon grotesfer Ldange und weifen die fompliziertejten
Unterteilungen auf — ift bei den Liegenjdaften, fiir welde
Bundeszujdiiffe gegeben werden, im Grundbude durd
Unmerfung erjidtlid 3u maden”, d bh wobhl
tiirzer und flaver ,anjumerfen, daf die Liegenjdiaft nad
Makgabe diejes Gejehes begiinjtigt ift”. Weldye Wirfung
die Anmerfung hat, wird nidt gejagt; aud) iiber die Stelle
im Grundbudye, an Dder fie vorgenommen werden joll
jdweigt das Gejey. Sie hat wohl nur die Bedeutung eines
Warnungsjignals fiir den Grundoerfehr, ihre Unterlajjung
wiirde feine tabularreditliden Folgen haben. Jhr ange-
nellener Plag it die 3weite Wbteilung des Gutsbejtand-
blattes.
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3. Ntad) rt. 1, § 4, UDJ. 3 lit. b ift ein VBerdufe-
rungs-und Belajtungsverbot eimutragen, durd
weldjes die BVerduRerung des Grunditiides bis 3ur Fertigjtel-
[ung des Baues unterfagt und nur die Belajtung durd) die
jur Siderung des Baubarlehens bejtimmte Hypothet 3uge-
gelajlen wird. Diefes BVerbot wirft nad) § 4, AL]. 5 (lefyter
Sa) gegen Dritte, hinbert aber nad)y §7, AUb|.4 (lehter
Halbjag!) im Falle der Kiindigung der Hypothef Ddie
Jwangsverjteigerung ur $Hereinbringung der Tarlehens-
forderung nidt.

4. Firden Falleinerfolden Jwangsver:
jteigerungunddie Peijtbotsverteilung wer-
pent in § 7, ADY. 5 bejondere Beftimmungen geiroffen. Wuf
der Licgenjdaft fonnen ndmlidy haften:

a) Cine Hypothet jur Dedung jenes Teiles der Bau-
fojten, weldjer nidt auf Grund der Bundeszuidiijfe auf-
gebradt wird, das ift 4000 und bei Cinfamilienhdaujern
5000 des Gejamterfordernifjes. (§ 3, ADH|. 2 lit.a.)

b) Die durd) die Bundeszujdiijfe 3u tilgende Hypothet,
alfo 60, beziehungsweife 50 oo (§ 2, ADJ. 2 lit. d).

c) Nad § 3, ADHY. 4 eine BVaufredithypothef fiir die
Jeit bis gur Fliijjigmadung des unter a) erwdhnten Dar-
[ehens.

d) RNad) § 3, ADb|. 3 eine ,, Jujaghypothel”, aus deren
LBaluta bdie der Hypothel unter a) etwa vorgehenden
Lajten 3u tilgen |ind, dic aber in dem bhier erdrterten Ju-
jammenbange feine Bebeutung hat.

Das geringite Gebot Joll nun, wenn |id) nidt nad) der
€. O. ein hoherer Betrag ergibt, gleid) jein dem Betrage
der Hypothefarforderung unter a) an Kapital und Neben-
gebiihren. Die Fordberungen unter b) und ¢) jind, |oweit
jie im Pieijtbote Dedung finden, durd) Barzahlung 3u be-
ridtigen; joweit Jie durd) das Meijtbot nidjt gededt jind,
hat jie der Criteher ebenjo, wie die BVerpflidtung jur Ent-
rihtung der Tilgungsbeitrige ohne WAnrednung auf das
Meijtbot 3u itbernehmen.

5. Aus dem weiten Wbjdnitt iiber die Jinsgrojdyen-
fteuer jeien erwdbhnt die BVorjdyrift Des § 3, welde den drei-
jabrigen Riidjtanden Ddiejer Steuer jamt den nidt mehr
als drei Jabre riidjtandigen Berzugszinjen cin gefeflides
Pfandredht im Range vor allen Privatpfandredyten cin-
raumt, und jene des § 4, welde die Miteigentiiner eciner
Qiegendaft fiir die Jinsgrojdenjteuer 3ur ungeteilten
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$Hand baften lakt und jeden oon ihnen beredtigt, fiir alle
Miteigentitmer wverbindlide Crildrungen abjugeben.

I1
Ubdnderung des Mietengejefes

Der dritte Adbjdynitt, die vielumitrittene Novelle jum
Piietengefefe, entbdlt nidt weniger als 63 Punfte, in
welder das M. G. abgedndert wird. Hier it wieder die
&orm des Flidgejehes gewdbhlt, die Jid) diesmal nad) der
Art der Novellierung wobhl faum vermeiden lick, deren
Nadyteile aber immerhin der Wnlaf batten jein Ionnen,
mit den Abdnderungen etwas juriidiubalten. Pande Ab-
dnderungen |ind durdjaus nidtsjagend und iiberfliijjig und
viele entjpringen einer iibergropen Wengjtlidfeit, die den
Beriud) madyt, die Redtjpredung in einer dod) nidt erreid)-
baren Weife 3u binden und beshalb vereingelte Entjdei-
dbungen und einmal jogar ein Geriidt {iber das Vorfommen
eines Mikjtandes jum Anlaf nimmt, an dem Gelehe Herums-
sufliden. Die davaus entftandene KRajuiftit hat eine Ver-
[dngerung der Paragraphen 3ur Folge, die Jid) aus faum
mehr verftandliden Bandwurmperioden juiammeniefen und
audy das Berjtdndnis bes geiibten Jurijten vor eine [dywere
Nufgabe jtellen. Pan follte nidt daran mabhnen miijfen,
baf ein Gejel, bas Die Jnterejjen beinabe eines jeden
Staatsbiirgers beriihrt, leidjt verjtandlid) jein miigte. Die
Handhabung des Gejefes mup darunter leiben, wenn man
nidt nur die Paragraphen, ihre Wbjage und Jiffern,
jondern eingelne Sdfe und jogar Safteile 3itieren muk.
Gollte der {drittweife Abbau des Mieterjdubes nod) weiter
joldje Jiovellen befdjeren, jo wird unjer Mietcodex dliek-
lidh ben Umfang des Codex Theresianus erreidyen; es wdre
Jeit, Jid) an den JInhalt jferer Jnjtruftion ju erinnern, mit
der Maria Therefia die Umarbeitung diefes monjtrdjen
Gelefentwurfes angeordnet hat.

A. Geltungsgebiet des Micterjdupes

Das mieterjdufireic Gebiet wird in drei Puntten er-
weitert:

1. 3n § 1, 3.7 (Novelle von 1925) werden die am
31. Juli 1925 bInB als Sommerwohnungen et-
mieteten Raume vom Wieter|dube ausgenommen. Das
ftand |don in der Regierungsvorlage und joll nad) diefer
blog Klarjtellung des Gefehesinbaltes jein. Ob die Novelle
von 1925 wirtlid) diefen JInbalt hatte, fann man bezweifeln,
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immerhin it Diefe Wenderung fiix die Gejtaltung dexr
Wohnungsverhdltnijje nidt von Bedeutungl).

2. Gleidfalls die Novelle von 1925, aljo § 1, 3. 7
M. ©. wird erweitert durd) die Bejtimmung, dah aud
am 31, Juli 1925 permietete, aber nadher an
denHauseigentiimeriibergegangene Raume
dem MG. nidt unterliegen, wenn jie nod) am
1. Juni 1929 von ihm felbjt 3u Wohn- oder Gejdifts-
sweden Dbeniift wurden und nad) diefem Tage wieder ver-
mietet werden. BVon allju groger Bedeutung wird wohl
aud) diefe Wenderung, die mit dem Diotiv der Novelle,
dem Wohnungsmarfte neue Raume uzufithren begriindet
wird, nidt jein. Offen bleibt die Frage, ob eine voriiber-
gehende Bermietung wijden dem Uebergange auf den
$Hausherrn und dem 1. Juni 1929 die Rdaume dem M. G.
unterwirft. Da der Ausjdupberidt bemertt, dak eine 3u-
fallige Leerjtehung am Gtidtage das Privileg nidt be-
griindet, wird es davauf anfommen, ob die Raume dauernd
sur Bermietung bejtimmt waven und nur jufdllig unver-
mietet geblieben find.

3. Die dritte Cinjdranfung des Pieter|dufes betrifft
die Hausgdarten (Art. I, Punft 2) und andere mit einer
Wohnung oder einem Gejddjtsraum mitgemictete Grund-
jtiide, wenn die von einer Miietpartei 3ur ausjdliegliden
BeniiBung gemietete Grundfldde 120 m? iiberjteigt. Das
bedeutet eine Cinjdranfung des nad) dem Wusjdupberidyte
beabfidytigten Privilegs, aber aud)y fiir diefe bejdrdanite
Ausnehmung ijt ein irgendwie durdjdlagender Grund nidt
3u firden, das um o weniger, als beifpielsweile ein mit
dem Gejddftsraume mitvermieteter Lagerplaf, der 120 m2
iiberjteigt, nad) dem Wortlaute nunmehr auferhald des
Piieterjdues fallen miigte, wdahrend ihm cin [elbjtdandig
vermieteter Lagerplag nady § 1, AbJ. 1 M. . weiterhin
unterworfen bleibt. €s bleibt abjuwarten, ob die Redt-
jpredung die Nidtanwendung des IM. G. nidht auf die
nugbaren Grundjtiide einjdrdanfen wird, was nad) der
Jujammenitellung mit den Hausgdrten immerhin geredt-
fertigt werden fonnte, wahrend die nad) dem Wortlaute ein-
tretende Unter|dyeidung jeber inneren Beredjtigung entbehrte.
Die Befreiung der Hausgdrten und Grundjtiide tritt nur
ein, wenn die voneiner Parteiausjdhlieglid
gemietete Flademehr als 120 m2 mikt. Ein von
3wei Parteien oder vom BVermicter und Micter gemeinjam

1) Siehe meine Ausfiihrungen in Jur. Bl 1928, 410,
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beniifter Garten bleibt alfo unter Mieterjdul. Das foll
nad) dem Wusjdupberidit aud) dann der Fall fein, wenn
das Haus mitten im Garten liegt, jo daf der Jutritt fiir
alle Parteien nur durd) den Garten moglid) ijt. Wie aber,
wenn das Haus nidt | mitten im Garten liegt, Jondern
ber Jugang nur durd) einen jogenannten Borgarten fithrt
und die Beniifung des eigentliden Gartens einer einzigen
Mietpartei vorbehalten ijt?

iir die pom Mieterjdul ausgenommenen Gdrten
wird der BVermieter nun einen der Marttlage entipredenden
J3ins verlangen 3u fonnen. Um aber fiir ben Fall Borjorge 3u
treffen, dap Der Pieter hierauf nidt eingehen will, mukte
beziiglid) des Gartens die Moglidfeit einer Teilfiinbi-
gung gefdaffen werden. Das gejd)ieht durd) einen Jujah
3u § 22, ADLY. 5 (Puntt 46). Das Red)t hiezu ijt beiden Ber-
tragsteilen eingerdumt, u. 3w. wohl aud) dann, wenn 3u-
nadjt eine Cinigung 3ujtandefommt und der Mieter erjt
[pdter die Gartenbeniifung aujgeben will. Far den Fall
ber Weitervermietung an einen Dritten gewdbhrt das
Gefel dem Plieter innerhalb Jabresfrilt ein Bormiet-
red t 3u den Bedingungen, die mit dem Dritten vereinbart
jind; Den Cintritt in Den BVertrag hat er binnen adt Tagen
su erflaren. Fiir die frither erwdhnte Wengjtlidleit, die
das Gejef mit jwedlojem Ballajt bejdywert, ijt es Tenne-
zeidnend, daf ovon dem Cintritt ,3u den bom Dritten
ernftlid) angenommenen Bedingungen’ gefprodjen wird.
Daf ein Sdeinge|ddaft den Wieter nidht binben Ionnte, er-
gibt fid) Yhon aus § 916 a.b. G. B. und braudt daker fiir
die Bormiete nidit bejonders gejagt 3u werden. Solde
swedloje GefeBesbeftimmungen |ind aber nidt Harmlos,
weil man Jwedlojigfeit in einem Gejele nidt vermutbet und
beshalb immer die Gefahr bejteht, dak an ein iiberfliiljiges
Wort der Umiehridhlup fiir andere Fdlle gefniipft wird.
Wenn der Ausjdufberidpt bemert, daf faljde Ungaben
des Hauseigentiimers eine Sdadenerjapflidt begriinden
fonnen, fo ift das ridtig; es folgt aus den allgemeinen
Bertragsgrundjigen. Die BVerleBung des Bormietredytes
dpabdburd), daf der Hauseigentiimer den Garten ohne vor-
herige Berftandigung des fritheren Pieters vergibt, fann
audy nur eine Sdabdenerjaforderung auslojen; ber alte
Mieter fann aljo dem neuen den Garten nidt abnehmen.
Das ergibt |id) aus jinmgemdger Anwendung der BVor-
[driften iiber das Borfaufsredt, das audy gegen Dritte
nur wirft, wenn es verbiidert ijt.



B. Die Jinsbildbung
1.Gejeglider Jins

Wn die Stelle der bisherigen vier Bejtandteile des
gefelidyen Mietzinfes treten, wie bdies |don Ddie R.B.
vorgefehen hatte, drei: Hauptmietzins, Betriebsiolten und
Bffentlidge Ubgaben. Bei den difentlidhen bgaben tritt nur
eine ganj unbebeutende Wenlderung ein, Punft 10, die ju-
gleid) die Betriebstojten Detrifft. Die Grundlage der Jins-
beredynung (BVorfriegszing mit den in §§ 2, I und 3
M. G. enthaltenen Crgangungen) bleibt unverdndert. UAn-
trage auf Ueberpriifung diefer Grundlage werden (Puntt 49)
nody bis 1. Mai 1930 3ugelafjen, wenn der Voririegssins
um mebr als ein Drittel pon dem feinerzeitigen ortsiibliden
Peictzins abweid)t ober wenn der Mietgegenjtand nad) dem
1. Januar 1919 in Jeinem Bejtande eine Wenderung er-
fahren Bat ober wenn wegen Vorhandenjein eines Per-
jonen= pder Lajtenaufiuges gemdf § 5 II und III der Be-
redynung des gejefliden Wiefzinjes nidt der Jahresmiet-
gins fiir 1914, jondern Dder ortsiiblide IMietzins ugrunde
3u legen ift.

a) Hauptmietzins

%) Hohe 22) Die von der R. V. vorgejehene Drei-
teilung ijt in etwas verdnderter Gejtalt beibehalten, aud
die Begriindung fiir jie ift im wejentliden unverdndert und
daker nidt iiberseugender als jene der R.B.2). Die erfte
Gruppe bilden die Wietrdume in Wien; die jweite jene in
Baven, Cijenjtadt, Graz, IJInnsbrud, Klagenfurt, Lin3,
Modling, Salzburg, St. Podlten, Steyr, Billad) und
Wiener-Jeuftadt; iiberbies Idnnen in diefe Gruppe aud
Gemeinden Der Geridytsbezirle Grog-Enzersdorf, Kliojter-
neuburg, Liefing, Modling, Purfersdorf, Sdwedat umd
Wolfersdorf eingereiht werden, wenn durd) BVerordnung
bes Landeshauptmannes fejtgejtellt wird, daf in den be-
treffenden Gemeinden die Miietzinje des Jabhres 1914 nidyt
geringer waren als in IModdling, die dritte Gruppe bildben
die iibrigen Gemeinden.

BB) Der Hauptmietzins fann in Wien imallge-
meinen oom 1. Wugujt 1929 an das 2000fadye, pbom
1. Augujt 1930 das 2400fadje, vom 1. ugujt 1931 das
2700fadye des Jabhresmietzinjes vom 1. WAugujt 1914 be-
fragen, erhobht |id) aber Dei einem Jins fiir 1914 von mebr
als 1000 K fiir Wohnungen und mehr als 1200 K fiir G-

2) Giehe meine Bemerfuggen tn Jurv. VL 1928, 411,
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jddftsraume in jeder Stufe um das 300fadye, jo daf cr
fiir 1929 das 2300fadye, fiir 1930 das 2700fadye und fiir
1931 das 3000fady des Jinjes von 1914 erreidyt. Jn ber
jweiten und dritten Gruppe jehlt eine jolde Unterdeidung.
Der Jins betragt an Bielfadem jenes von 1914 fiir die
oben angegebenen Jeitpuntte in der jweiten Gruppe: das
2500z, 3000- und 3400fadype; in der dritten Gruppe: das
3000=, 3600- und 4000fade. Um ein Bild von der Gefamt-
belaftung des Mieters 3u erbalten, ijt 3u diefen Betrdgen
nod) jener der Jinsgrojdenjteuer mit Dem 100- bis 300fadyen
des Jinjes vom Jabhre 1914 Hinguzuredynen.

vv) Giir PMieter, die im WAusland wohnen, erhdht jid)
der nad) der Darftellung unter 33) 3uldjjige Hauptmietzins
um das 2000fadye des Voririegsszinjes, es Jei benn, baf jie in-
folge ihrer berufliden Stellung im Auslande wohnen miiffen
oder daf es |id)um joldye Parteien handelt, die fid) 3u Unter-
ridyts3weden oder aus jwingenden berufliden Griinden im
Jnlande befinden. €s jollen damit, wie der Wusiduf-
berid)t jagt, nur jenc Fdlle getroffen werden, in denen das
Halten einer gejdiiften Wohnung als Luzus erfdeint.
Gemeint jind aljo wohl in erjter Linie jogenanntc WAbjteig-
quartiere. Ob Ddiefe Fdlle jo hdaufig |ind, daf jid) die Be-
laftung des ®efehes mit einer weiteren Sondervorjdrift
verlofhnte, mag man billig bezweifeln.

) Berwendung. Der Hauptmietzins iibernimmt
durdy entjpredyende textlidje Wenderung der §§ 6 bis 9
(Punit 56) die Funftion des bisherigen Grund=- und Jn-
jtandhaltungszinjes. €r dient aljo 3undd)jt jur Bejtreitung
der ordnungsmaBigen Jnjtandhaltung und Verwaltung
des Haufes und jener Erhaltungsarbeiten in den eingelnen
Mietraumen, bdie durd) ernfte Sdyiden des Haujes ver-
urjad)t werden. WAndere Wusbejjerungen in den eingelnen
Mietraumen braudt der BWermieter aus dem Hauptmiet:
3infe aud) dann nidt ju bejtreiten, wenn diefer bhiezu aus-
reidjen wiirde; die beziiglidje Bejtimmung des § 6, [ M. 6.
it aufgehoben. Durd) einen Jufaf 3u § 6, Il wird flar-
geftellt, dbal 3u dem aus dem Hauptmietzinje Ju dedenden
Tilgungserfordernis fiir das fiir grogere Wrbeiten ver-
wendete Kapital aud) die mit der Wujnahme fremden
Kapitals und der biiderliden Lojdung verbundenen Kojten
gehoren (Puntt 14), was durdjaus jadygemdy it und aud)
ohne Ddiele ausdriidlide gefeslide Fejtitellung nid)t Hatte
jweifelbaft fein jollen. Der Wbzug, den der Vermieter vom
SHauptmietzins nad) § 6, IV M. . jur Dedung der BVer-
waltungsfojten madjen tann, wird auj ein Jehntel diejes



11

Jinjes erhpht (Punit 16). Die Erhohung mag fiir den
Poment begriindet jein, ungeredtfertigt ijt es jedenfalls,
bie Tangente fiir die Verwaltungstojten mit dem $Haupt-
miet3ins jteigen 3u lajjen, weil die Cinhebung eines hoheren
Finjes diefe Kojten nidt vermehrt. Da durd) die Wnred):-
nung des Baujdbetrages auf den Hauptmietsins diefer ur
Dedung groferer  JInjftandhaltungsarbeiten unjuldnglid)
werden fanm, ijt es moglidy, dal jie mittelbar aud) 3u einer
weiteren Jinserhdbhung fiihrt.

v) €rhdhung. An den durd) § 7 WM. . normierten
Borausjefungen fiir die Erhdhung des Hauptmietsinjes
witd durd) Punft 18 injoferne etwas gedndert, als nidt
die Criparungen iiberhaupt, jondern nur jene aus den lehten
drei Jahren?) bei der Priifung der Totwendigleit einer
Crhobung 3u beriidjidtigen Jind. Die Wabhl der Frijt ijt
natitelid) willfiiclid) und fann nidt gut anders jein; feines-
falls befteht 3wijden ihr und der furzen Verjahrungsirijt,
auj die der Wusjduiberidt verweijt, ein innerer Jujam-
menbang. § 7 WM. G. jprad) bisher von den Crjparnijjen
der vorangegangenen KRalenderjabhre, wdhrend nun-
mehr von den Crjparnijjen der lefiten drei Jahre die
Rede ift. Dieje Wenderung bedeutet, wie der Begriindung
der R.B. 3 entnehmen ijt, daf die Frijt nidt nady Kalender-
jabren, jondern vom Tage der Uniragitellung suriidurednen
ijt. Puntt 20 ftellt in § 7 IM.G. einen neuen dritten Ubjah
e¢in, der bejtimmi, daf ein weiterer Nadyweis fiir Die unbe-
dingte JNotwendigleit der Crhaltungsarbeiten nidt mebhr 3u
erbringen ift, wenn bdie Gemeinde auf Grund der Bau-
ordnung einen redtsirdaftigen Auftrag jur Bejeitigung von
Baugebreden erteilt hat. Dieje BVoridrift, die man fiir
felbitverjtandlidy Balten follte, wird in der R. V. damit
begriindet, dal die Prazxis hier nidt einheitlid) vorgegangen
fei. Jtady Puntt 19 darf der Jeitvaum, innerhalb defjen die
Wuslagen aus den Hauptmietzinfen 3u deden jind, 10 Jahre
nidyt iiber{dreiten. Die CErhdhung des Hauptmictzinjes
purd) Bejdlup der Mietfomnufjion entfallt (Punit 17),
wenn iiber die Dedung der Kojten fiix grogere Jnjtand-
Haltungsarbeiten jwijden dem Vermicter und dem Wieter
eine | freie’ BVereinbarung getroffen wird. Damit wird ein
{dyon heute vielfad) geiibter Borgang gefeslid) Janttioniert
und, wic der Uusjdupberidyt jutreffend heroorhebt, ver-
T)mbert dal trof einer jolden DBereinbarung die Mict-
fommiffion angerufen wird.

3) R.B. wollte nur dic Eripavungen bder leten zwet Jahre
beriidfichtigen.
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Wie bisher {oll aud) fiinftig ber erhdhte Wietzins die
eingelnen PMieter nad) Verhdltnis des bisherigen Haupt-
mietjinfes treffen. Die Differengierung der Hauptmietzinje
in Wien und die Julajjung freier BVereinbarungen fonnte
aber Ungleidyheiten Hervorrufen. Deshalb beftimmt Punft 19
3wingend, dag bei den Mietrdumen in Wien von dem
niedrigeren IPiet3ins, aljo dem 2000-, 2300-, 2700 fadyen
auszugehen ift und ein Pieter, der wegen des hoheren BVor-
friegszinfes bisher den hoheren Hauptmietsing bezablt bat,
die Differeny in den erhdhten Hauptmietiing einredynen
fann. Das Gleide gilt von einem hbheren Mietzins, ber
auf Grund einer 3uldjjigen BVereinbarung bezabhlt wurde,
swingendift aber diefe Borjdrift nur fiir Ber-
einbarungen bei Jteuvermietungen (§ 16, I neuer Fajjung),
wdbrend bejiiglid) der wdbhrend der Wietbauer vereinbarten
Crhdhungen (§ 16, I1 neuer Fajjung) iiber die Frage der
Cinrednung aud) etwas anbderes bedungen werden Fann.

b) Betriebstojten.

SHier finden folgende Wenderungen jtatt:

2) Neben den Wafferleitungs- und Kanalifierungs-
gebiihren werden die notwenbigen Wuslagen fiir die Ei-
haltung der bejtehenden Wajlerverjorgung
aus einem Hausbrunnen oder einer nidt
bffentliden Wajjerleitung angefiihrt. Das hitte
pielleidht aud) aus dem bisherigen Wortlaute herausgelejen
werden fonnen, dod) war wohl aud) die Cinreibung jolder
Wuslagen unter die Jnftandhaltungstoften mdglid). Jn
Hinfunft find jie jweifellos neben dem $Hauptmietzinje 3u
bejahlen. Um eine iibermdBige Belajtung der Mieter 3u
permeiden, beftimmt deshalb der durd) Punit 25 gednderte
§ 14 M. ., bak dieje Auslagen auf ein Jahr aufzuteilen
jind, wenn Dbie Den eingelnen Wiieter treffende Leiftung
10 S iiberjteigt.

) Neu eingefithrt werden | die Kojten der angemefjenen
Verjiderung des Haujes gegenWafferleitungs-
jdhdaden, jowie gegen G lasbrud hinjidtlid) der Ber-
glajung der der allgemeinen Beniifung dienenden Raume
im Haufe, falls famtlide Mieter dem Ab[dhluf
jeder Diefer Berjiderungen jujtimmen’. Das
jdeint mir eine gan3 iiberfliifjige Belajtung des Gejeles
3u fein, weil verniinftigerweife dod) nidt daran gezweifelt
werden fann, daf die Mieter filr uslagen aufzufommen
haben, die mit ihrer Jujtimmung gemadyt werden. Das
Bejtreben, der Denftitigleit bei der Redjtsanwendung
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feinen Gpielrvaum 3u lajjen, fiithrt naturgemdp ur iiber-
triebenen Kajuiftit. Das hat denn ur Folge, dap bdie
Prazxis |id) dngitlid an den Wortlaut flammert und den im
Gejege nidt erwdhnten Fdllen unjider gegeniiberjteht. Es
jind nod) andere Berjiderungen dentbar, 3. B. eine jolde
gegen Majdyinenbrud) bei einer grdferen Heijungs- und
Lidtanlage. Wird da die neue Vorjdrift |inngemdf an-
gewendet oder ein Umiehridhlup aus ihr abgeleitet werdben?
Sadygemdy ijt wohl nur das erjte!

v) § 2, 3.5 (jegt 6) M. ®. erhdlt durd)y Punit 7
einen Jujal, daf die dDajelbijt erwdabhnten Auf-
wendungennidtaud die Kojteneigentlider
Jnjtandhaltungsarbeiten umfajjen. Nad
dem A.B. ijt hiebei an groBere Wrbeiten gedadyt, die
oont Gemeindeunternehmungen an Beleud)tungs- oder Gas-
anlagen ovorgenommen werden. Wud) hier trifft das bei
B) Gejagte 3u. Da aber hier die Beijpiele nidht im Ge-
jepestexte, jondern im A.B. fjteben, ift die Gefabr des
Umiehridhlujjes wobhl geringer. Plan wird daher wohl
audy grogere JInjtandjefungsarbeiten an den Kandlen nad)
der neuen Bejtimmung behandeln miijjen.

d) Punit 7 bejeitigt aud) die bisher vorhandencn
Sweifel dariiber, ob der Wufwand fiir die gejeflidye
Kranfenverjiderung des Hausbejorgers 3u
oen Betrichsiojten gehdrt. Jn dem iiberall wahrnehmbaren
Bejtreben nad) Regelung der casus rariores wird weiter
bejtimmt, daf in jenen Orten, in denen die Hausbejorger-
ordnung gilt, der BVermieter einen Anjprud
auf das Reinigungsgeld hat, wenn fein Haus-
bejorger vorhanden ift und er die Reinigungsarbeiten Jelbit
perridytet oder durd) eine von ilym Dbejtellte Perjon ver-
ridten [agt. Mir will es [deinen, als ob es angemefjener
gewefen wdre, im leften Falle den Anjprud) auf das Reini-
gungsgeld diefer Dbejtellten Perfon juzuweifen, Der Fum
Hausbeforger offenbar nur die Wohnung und die Ber-
leihung von Titel und Charafter eines jolden fehit. Der
A. V. jiigt berubhigend hinzu, daf der Vermicter dbas Reini-
gungsgeld , natiiclid)’’ dann nid)t verlangen fonne, wenn
dic Mieter die Reinigungsarbeiten felbjt verriditen. Jjt
das aud) wirflid) jo Jider, daf man unterlafien fonnte,
aud) das nod) im Gefefe felbjt u jagen?

¢) Dem §211 WM. G. wird endlid) durd) Punit 8 nod)
hingugefiigt: |, Dic Kojten gefeylid) verfiigter Neucinfiih-
rungen, wie Anjd)lufy an eine new erridjtete Wajferleitung



14

ober Kanalifierung u. dgl., falls Yie nidht als difentlide
Abgaben anzujehen find, jamt einer angemejjenen Ber-
ginfung und Zilgung, jowie den mit der WAufnahme frem-
den RKRapitals dafiiv und der jeinerzeitigen biiderliden
Lojdung verbundenen Kojten.’ Die langatmige Begriim-
bung des WU.B. bemerft dazu, die Behandlung [older
Koljten fei bisher in der Praxis weifelhajt gewefen und
fagt dann weiter, man fonnte jid) ebenjogut aud) fiir ihre
Dedung aus dem Hauptmieginje entjdpeiden. €s ijt bei
diefer Sadlage wohl 3u bezweifeln, daf diefe Fdlle {o hau-
fig Jind, balg eine gejellide Regelung notwendig war. Aud
hier wird wieder, wie in dem Falle unter a) ur Vermei-
dung einer iibermdBigen Belajtung der Wieter bejtimmdt,
bap Ddiefer Betriebsiojtenanteil nidht, wie [onjtige Be-
triebstojten beim nddjten Jinstermin gany zu bezabhlen,
fondern binnen drei Jahren in gleidien, an den eingelnen
Jinsterminen fdallig werdenden Raten 3u entridten ift.
(Puntt 25; Aenderung des § 14 M. G.)

) Punit 9 bringt nur den Text des § 411 in Ueber-
einftimmung mit den gednbderten Bejtimmungen iiber ben
Hauptmietzing und Hat tatjadlid feine Bebeutung.

c¢) Aufteilung der Betriebsfofjten und
bifentlidyen Abgaben

§ 41 M &. wird durd) Puntt 10 dahin ergdanst, dah
bei ber Wufteilung ber Bepriebsioften und dffentlidyem
WUbgaben Ddie Jabhresmietwerte nidt unter Mieterjduf
jtehender Wohnbejtandteile ebenjo 3u beriidfiditigen jind,
wie jene nidt vermieteter Rdume. Das miigte aus dem
Grundjal verhdltnismdaBiger Berteilung aud) ohne aus-
driidlide UAnordnung gefolgert werden. Der Wusidup-
beridt madyt iibrigens zutreffend darauf aufmerfjam, bag
biefe Anordnung praftijd) nur die Bebeutung hat, dak der
auj mieterjduffreie Raume entfallende WAnteil an den Be-
triebstoften und dffentlidhen Abgaben nidyt bon den anderen
Mietern getvagen werden muf; ob ihr Wieter ihn bejon=
ders 3u bezahlen hat, hiangt von dem Jnhalt feines Piet-
vertrages ab.

d) Falligteit

Cin Jujal 3u § 14 1 (Punit 25) jtellt es dbem Mieter
fret, den geleflihen Jins obne Riidjiht auf die verein-
barten Jinstermine und ohne Beriihrung der dadurd) ver-
einbarten Kiindigungstermine monatlid) 3u bezahlen. Bon
ver in § 14 II enthaltenen Regel iiber die Falligleit ber
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Betriebstojten und dffentliden WAbgaben werden die oben
unter 1 b o und ¢ bejprodyenen usnahmen gemadt; iiber-
dies wird beftimmt, da Betriebstojten, die vor mehr als
einem Jabre fallig geworden |ind, nidt mehr geltend ge-
madyjt werden fdnmen. Die Streitfrage, weldye Wirfung es
hat, wenn der Mieter die Jahlung des von ihm begehrten
Jinjes verweigert, weil er thn fiir 3u hod) Halt, wird in
Punit 26 durd) Abdnderung des § 14 M. 6. im Sinne
des Jubdifates 23 vom 16. Juni 1926 dabhin geregelt,
daf den Wieter die Folgen jduldhaften BVerzuges treffen,
wenn das Begehren des BVermieters als geredjtfertigt er-
fannt wird. Das BVerfahren iiber eine JFinstlage des Ber-
mieters ift aljo jur Cinholung der Entjdeidung der Wiet-
fommifjion 3u unterbredyen, wenn bder Wieter Unredyt-
mdpigleit bes Jinjes einwendet; fiir die Kiindigung nad)
§ 19 11, 3. 1, witd an diefer Gejelesitelle nod) ein bes
jonderer Jujaf gemadt.

2. Yujhebung der §§ 11 und 12 M. G.

Die Beltimmungen iiber den Wusgleidysfond und die
Landesmietfommifjionen werden aufgehoben; dadurd) er-
gibt id) eine andere 3dhlung fiir die §§ 13 bis 18 M. G.,
welde nunmehr die Nummern 11 bis 16 erhalten. Wn Ddie
Ctelle des § 18 treten drei Parvagraphe, |o daf die alte
3ablung von § 19 an weiter [duft.

. Unrednungoon Dienjtleiffungen auf
den Wietzins

3In § 13 M. 6. werden die Worte | in einem Miet-
vertrage’ gejtridien, weil jie angeblid) den Eindrud hervor-
rufen Ionnten, als ob ein formeller Mietvertrag vorliegen
miigte. Da es eine Formoor|drift fiir Wietvertrage nidht
gibt, ijt der Sinn Ddiefer Behauptung im Wus|{dupberidt
etwas dunfel. Gemeint ijt wabrideinlid) ein [drijtlider
Bertvag. Daf diejes IMijveritandnis wdhrend der Wirk-
jamfeit des M. ®. jemals wirflid) vorgefommen wdre,
witd nidt gejagt. €s handelt jidhy aljo um cine rein
ftiliftifdye Berbeljerung, die ohne Sdhaden aud) hatte unter-
bleiben fommen.

4. Freie Bereinbarungen
Der Jnhalt des bisherigen § 18 M. . wird auf die
neuen §§ 16, 17 in der Weife aufgeteilt, dap ADJ. 1 und
die Bor|driften iiber die Juldljigieit jreter Bereinbarungen
dben § 16, die Abjdhe 2 und 3 den § 17 bilden. Der meuc
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§ 18 enthdlt Vor|driften, die 3war durd) die Julafjurg
freter Bereinbarungen veranlaft worben jind, aber nidt
die Jinsbildbung betreffen, jondern dbem Umfang des bem
Meieter 3ujtehenden Gebraudyes regeln.

a) Bei oder vor AD[dhluf des Mietver-
trages fann ein Hauptmietins bedungen werden, der
den gefelidhen um das 2000fadye des Borfriegszinjes iiber-
jteigt. Jugrunde 3u legen ijt dDabei der allgemeine, nady
§ 21a beredynete, nidyt der erhdhte Jins nad) § 7. Diefe Re-
gelung fand Yid) jdhon in der R. B. Sie wird vielleidt eine
jpiitbare Wenderung des jeBigen tatjadliden IJujtandes
nidt jur Folge haben, weil ja Wohnungen obhne , Wbloje’’
einfad) nidht ju befommen |ind und nunmehr wenigjtens
der Untei]l des Vermieters an Ddiefen Abldjen auf eine
gejelidie Grundlage gejtellt wird.

b) Nad) fed)smonatlider Dauer des Mietver-
hdltnilles find Jinsvereinbarungen ohne Be-
jdhrdantung der Hdhe juldfjig, aber

2) in Wien nur bei einem Borfriegsmietzins
von iiber 2000 K bei Wohnungen und von iiber 4000 K
bei Gejdydftsraumen. Audyindenanderen Bundes-
[andern i)t 3wijden Wohnungen und Ge:
jhdftsrdumen 3u unterjdeiden. Bei Wohnungen mit
hoditens 3wei Wobhnrdumen ijt die BVereinbarung eines
boheren Hauptmietsinjes nidht geftattet; in die Jahl der
Wohnrdume [ind nad) dem WUusidupberidt bie Jteben-
rdume nidt einguredmen. Bei Gejddftsrdumen ridytet Jid)
bie Juldjjigleit der Bereinbarung wieder nad) der $Hihe
des Jinjes, und 3war ijt die Grenze, oberhald Dbderen
ein erhohter Hauptmietsins vereinbart werben fann, in der
sweiten Gruppe ein Borfriegszins von 800 K, in der dritten
Gruppe ein jolder von 400 K. Der Wortlaut des Gejeles
ijt bier jo Jdwerfdllig, daf fein Sinn ohne den Wusjdulg-
berid)t Deinabhe nid)t gefunden werden fann. Bei der Be-
jtimmung des fiir die Juldjjigteit Der BVereinbarung mak-
gebenden Jinfes [ind Wohnungen und Gejddaftsraume,
aud) wenn fjie in einem Bertrage vermietet wurden, ab-
gefondert in Wnjdlag 3u bringen. Das Gleide gilt fiix
Wohnraume, die erfennbar der Berufsausiibung gewidmet
jind; dabei it vornehmlid) an WUngehdrige der freien
Berufe gedadt;

) nur bei €inhaltung gewijfer Formoor-
jdrifte n. Jm Gegenjae gur R. B., die Jidy mit [dyrift-



17

lider Fejtitellung ,in irgend eimer Form* Dbegniigen
wollte ), ijt mummehr Sdriftform im Sinne des § 886
a.b. 6.8, b. h. als |drijtlide Beurfundung des Ber-
frages, vorgejdrieben. Ueberdies wird in Gemeinden mit
mehr als 5000 Cinwobhnern ober einem Bezirtsgeridte
entweder die Crridtung eines Notariatsaftes oder bdie
Hinterlegung der einfaden Urfunbde verlangt; die Uriunbde
ijt pon den ‘Parteien perjdnlid) oder durd) Bevollmddptigte,
im allgemeinen beim Borfienden der Mietfommiijion und
in Gemeinden obne Begirfsgeridht, aber mit mehr als
5000 Cinwohrnern beim Biirgermeijter 3u Hinterlegen. Diefe
Unter|deidbungen, 3u deren Crfenntnis aus dem Gefefes-
texte wieder der Wusjdulberidit gute Dienjte leijtet, jind
wohl iiberfliifjig verwidelt und nur auf das das gange
Gejefy beberridende Streben nady weitgehenditer Spesiali-
jterung 3uriidzufiihren. Die Formoor|driften follen, wie
der usjdupberidht jagt, Die Mieter vor Jidy Jelbit |diifen
und deshald wird nod) angeordmet, daf bas die Urfunbe
entgegennehmende Amtsorgan jid durd) Befragung von
der perjpnliden Fdbigleit der Parteien, der Ridytigleit dexr
Bollmadyten, fowie von ihrem ernjtliden und wabhren
Willen zum Wbjdlujje der Bereinbarung u iiberzeugen
hat. Dal bieriiber ein Protololl aufsunehmen ijt, jteht
swar nidt im Gefele, wohl aber im A. B. Die Koften der
Beurfundung und Hinterlequng tragt der BVermieter; fiir
Bertretungs-(nidit blof WAnwalts:)iojten Hhat jede Partei
felbjt aufzufommen. Dak Crjdwerung der Form wirklidy
Gewdhr fiir Willensfreibeit und reiflide Weberlegung
bieten wird, darf man natitrlid) nidjt glauben; aber es ijt
bei Dder allgemeinen Abmeigung gegen , Sderereien’’
immerhin mbglid, dal jie in manden Fdllen den Ubjdhluf
pon  Jinsvereinbarungen vevhindern werden. Die mnad
§ 16 IV erforderliden Notariatsafte und Urfunden find
zufolge Punft 63 von CStempel: und Redtsgebithren
befreit.

c) Jener Teil des Hauptmietinjes, welder den all-
gemeinen ober den nad) § 7 erhbhten Hauptmietsins iiber-
jteigt, unterliegt nad) dbem Sdlujage des neuen § 16 IV
nidt den BVerwendbungsoorjdriften der §§ 6 ff. M. G. Nady
jeiner Einreibung Dbezieht jid) diejer Saff nur auf die
wdbhrend der BVertragsbauer abgejdlofjene Bereinbarung;
pamit jtimmt iiberein, daf § 7 II in Jeiner neuen Fajjung
die Cinrednung des bei Bertragsidlul vereinbarten Jinjes

e Siehe meine Ausfithbrungen in Juv. BI. 1928, 411
2
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in etne Crhobhung nad) § 7 3wingend vorjdreibt. Die Regel
ift aber aud) fir die wdhrend Dder Bertragsdauer ab-
gef{dlofjenen Bereinbarungen nur infoweit ridtig, als der
Crhohungsbetrag nidt ovom der in § 6 geregelten all-
genteinen Jnftandhaltungspflidt erfaht wird. Kommt es
aber 3u einer Crhdhung nad) § 7, bann gilt die Einredy-
nung nad § 7 I aud) hier als Regel; nur ift diefe nidt
swingend, es fann alfo aud) die Nidteinrednung ver-
einbart werden. Jjt das aber nidht gefdehen, dann ift der
von der Cinrednung getroffene Teil der vereinbarten Er-
bohung nad) Bor|{drift des § 7 3u verwenden.

d) Ueber freie Bereinbarungenjzur Dedung
der Kojftengrdperer Injtandhaltungsarbei-
ten, bie feiner Befdrdanfung und feiner Formovor|drift
unterliegen, |. oben unter 1 a v.

e) Befanntlid) Jind die ,jreien Vereinbarungen* auf
vielfadjen Wiberfprud) geftoBen und ift namentlid) bdie
Befiirdtung ausgejproden worden, daf |olde Berein-
bartungen durdy Sdifanen von jeiten der Bermieter er-
gwungen werden Idnnten. Um das zu vermeiden, madt
das Gelel gewijje Wenderungen am Mietgegenitande vom
der Jujtimmung des Vermieters unabhdangig; davon wird
nod) in anderem Jujammenhange 3u jpreden jein. Dem-
felben 3wed dient aud) die iemlid) ujammenbhanglos in
§ 16 IV eingefjtellte Beftimmung: ,dod) darf bie Ber-
einbarung in feinem Falle gegen § 17, Ab|. 1, ver-
ftogen.” § 17, ADbJ. 1 der neuen Fajjung ent]pridt dem
§ 18, ADbJ. 2 alt und enthdlt die Wufzahlung der ungiil-
tigen und verbotenen BVereinbarungen. Bon diefen Tommen
hier wohl nur jene unter lit. b in Betradyt: | Bereinbarun-
gen, wonad) der Wieter fiir den Berzidit des Vermieters
auf die Geltendmadung eines Kiindigungsgrundes Dem
Bermicter oder einem andern etwas 3u leiften hat.” Das
wiirbe eine [ogenannte freie Vereinbarung mnatiirlid) audy
dann ungiiltig maden, wenn § 16 IV nidt nod) auf diefe
Bejtimmung verwiefe. Ob der Sduf des § 17 II, lit. b,
i wirflamer erweifen wird als das Abldjeverbot bleibt
abguwarten; fider aber ijt, daf die Wiederholung bder
Norm feine Verltdrfung diefes Sdubes bebeutet.

f) Als neuen Fall einer verbotenen und
ungiiltigen Vereinbarung witdb im § 17 I ¢
(frither § 18 II ¢) binjugefiigt: ,oder, wonad) von dem-
jenigen, der Jnjtandhaltungsarbeiten im Hauje durdyfiihrt,
dem Bermieter, dem Hausverwalter, einem Mieter oder
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einer dritten Perjon, die von einer Ddiejer Perjonen be-
ftimmt wurbde, ein Entgelt fiir die Erteilung oder Vermitt-
Tung bes Auftrages ur BVornahme der Wrbeiten 3u leijten
iit. Die Unguldfjigleit der Jabhlung einer Provijion
mittelbar odber unmittelbar an den BVermieter fonnte [dhon
aus dem alten Gefee abgeleitet werden ). Das ausbdriid-
lidee Berbot diejes weit verbreiteten Unfugs und jeine Yus-
dehnung auf die Plieter ift jedenfalls nidht von Nadteil;
ob ¢s jid) als fehr wirfjam ermeijen wird, ijt eine anbdeve
Frage.

g) Die Riidforderung gefefwidriger Jabh-
[ungen, die gegen andere Vorjdyriften als jene des § 171
verjtogen, wird von jed)s auf drei Wionate gefitrst, jene
von Jahlungen aus einer blof wegen Formwidrigleit un-
giiltigen Jinsvereinbarung gdn3lid) ausgejdlofjen. Diefer
Wusjdluf entjpridt dem Jwed der Formooridrijt; jie joll
Crnjtlidleit und Freiheit des Willens gewdhrleijten; ibhre
Berleung [deint daher unjdadlid)y, wenn freiwillige Er-
fiilllung Deides befundet. Die Vor{drift teht audy mil
§ 1432 a.b. . B. im Einflang.

C. Jubalt des Redisverhaltnijjes

1. Die Berrednungspjlidt des Bermieters

Nad) § 9 M. G. hat der Vermieter dem Wiieter Cine
fidht in die Belege iiber die Betriebsioften und dHifentliden
Abgaben und deren Wufteilung auf die einzelnen WPieter
3u gewdbhren. § 9 gewdhrt dem WMieter am 1. Juni und
1. Degember und jonjt auj bejonbderes Berlangen das Redt
auf Einjidt in die Belege iiber die Verwendung des Jn-
ftandhaltungszinjes. Die Cinjidtnahme auf bejonderes BVer-
langen wird nun durd) Punit 22 bejeitigt, fiir die anderen
Fdlle der Einjidtnabme in Punft 11 und 22 verfiigt, dak
ber Bermieter jeiner Pjlidt geniigt, wenn er die Belege
beim Hausbejorger oder in Ermangelung cines joldjen bei
einer im Hauje wobhnhajten Partei aujlegt. Diefe Bejdyrdan-
fung it geeignet, Sdjifanen des Wieters vorjubeugen und
perlest fein bereditigtes Mieterinterejje.

2. 3njtandhaltungspflidhtdes Vermieters

a) Jn der Begrengung der Jnjtandhaltungspilidt
bes Bermieters folgt das Gejey der Regierungsvorlage:
es ijt aljp ungeadytet der dagegen rege gemadyten Be-
denfen 6), die BVor{drift des §6 M. ., welde den Ver-

5) Bgl. Entfdh. vom 17. April 1929, Jur. Bl 1929, 284,

6) Siehe meine Audjithrungen in JFur. VL 1929, 412§,

o%
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mieter verpflidtete, bei Julanglidfeit bes Jnjtandhal-
tungszinfes aud) fiir Yusbejferungen in den eingelnen
Pietrdumen 3u jorgen, geftridyen worden, jo dak jid) diefe
Pflidht auf die JInftandhaltung des Haujes im Gangen und
auj die Bejeitigung ernjter Baufdydden in den eingelnen
Wolhnungen bejdrdantt. JInnerhalb biefes Rahmens be-
jteht aber bie Pflidht sur JInjtandhaltung als privatredt-
lidge, aus dem Mietvertrage entipringende Verpflidtung
weiter. Daran wird audy durd) die WMoglidfeit, gegen den
Bermieter Verwaltungszwang 3u ilben, nidts gedndert. €s
jteht eben bem Wiieter, der die Jnjtandhaltungspilidt des
LBermieters in WAnfprud) nehmen will frei, 3wijden dem
Wege privatredtlider Klage aus § 1096 a.b. G.B. und
jerem der Wnrujung der Mielenlommifjion nad) § 8 M. G.
3u wdbhlen. Bon einer Unjzuldfjigleit bes Red)tsweges Tann
deshalb feine Rede fein 7).

b) Ebenfalls der R. B. entjftammt die Borjdrift des
Punttes 15, welder durd) Cinjtellung eines neuen vierten
Ubjakes in den § 6 WM. G. im Falle einer Crhdhung des
Hauptmiefginjes durd) eime juldjjige freie Bereinbarung
den § 1096 a.b. ®. B. in vollem usmape wieder in Kraft
jegt. Die R. B. war hier unflars). Das Gelef |ollte Hier
flarftellen, was gemeint war. Das jdeint mir aber nidyt
gan3 gelungen 3u fein. €s ijt jegt allerbings flar, dal die
Anwendbarfeit des § 1096 wegfdllt, wenn bder gefellide
Hauptmietzins, der zur Jeit des Abidlufjes der Jins-
vereinbarung niedriger war als der vereinbdrte, biejen
infolge der porgefehenen allmdahliden Crhdhung iiberjteigt.
Ebenjo ift Tlar, baf die Wnwendung des § 1096 eine Jins-
vereinbarung vorausjet und nidt jdon bei einer Crhdhung
des gefesliden Jinfes nad) § 7 M. . eintritt. Folgeridtig
mup Jie aber aud) entfallen, wenn ein vereinbarter hiohever
3ins jpdater durd) eine Crhdhung nad)y § 7 iiberholt wird.
Das geht aus dem Wortlaute | Jft ein hoberer Haupt:
miefgins redjtsgiiltig vereinbart, als..... 3ur 3Jeit des
Ubjdhlujjes der Jinsvereinbarung infolge ge-
teigerten Crbhaltungserforberniffes burd) § 7 begriindet
it ..., nidt mit Deutlichfeit hervor, ja der Wortlaut
jdpeint eher gegen diefe Auslegung 3u jpreden. Die Abjidyt
des Gefehes it aber im . B. S. 9 deutlidy um Ausdrud

7 Bal Llang Komn.3,30und Stagel, G 3.1926,251
und 1927, 43, bagegen aber Ent{dh. vom 10. WMars 1925 SZ. VI72
und 11 VII 1928, RNot. 8.1929, 88 und Hofmannsdthal @. 8. 1926, 832

und 1927, 139. '
8) Bal. meine Ausfiihrungen in Juv. VL. 1928, 412,
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gebradyt, wo es heigt: | Die Beftimmung gilt jtets, wenn
vereinbarungsgemdl ein hobherer Mietzins 3u entridten
iit, als jeweils das Gejes ausdriidlid) verfiigt oder als § 7
redtfertigt.”” Die WAnwendung des § 1096 ijt mnidt
awingend, jondern nur ,mangels anderweitiger BVereinba-
rung’’ oorge|djrieben, es fanm daber die Jynjtandhaltung
swijden den Parteien aud) anderweitig geregelt werden.
Die Juldfjigleit {older Abreden wird aber, wie A. B. 3u
§ 7 utreffend Dheroorhebt, durd) jene Bejtimmung bes
§ 7 II bejdyrdantt, weldye die Cinredmung eines bei Ber-
tragsab|d)lup vereinbarten Hoheren Jinjes in ten wad) § 7
ethobhten Jnjtandhaltungszins vorjdreibt. €s darf alfo
3. B. 3war in einer wdibhrend der Dauer des Wietverhdlt-
nijjes abgejdlojjeren Bereinbarung bedungen werden, dak
der Mieter die Kojten aller JInjtandhaltungsarbeiten ab-
gejondert vergiiten miijfe; unguldjjig ijt es aber, dasjelbe
bei Ab{dlul der Wiete 3u vereinbaren, weil jene Kolten,
die aus einer Crhdhung nad) § 7 3u deden jind, nidt auf
den Pieter |dledytweg iibermwdlst werben diirfen.

¢) Berwaltungszwang. Nad) §8 M. G. hat
bie Mietenfommijjion bei der CrjaBausfiithrung die Wieter
anguweifen, den JInjtandhaltungszins gang oder jum Feile
nidt an den Vermieter, jonidern die Genteinde oder den mit
der Wusfithrung betrauten Dritten abgufiihren. Da bder
Hauptmietzins durd) drei Jahre fiir die Dedung der Cr-
haltungsfojten gebunden bleibt, bedarf Dbdieje Bor|drift
einer Crgdnzung dabin, daf der BVermieter durd) Bejd)luf
der Mietenfommijjion anjuweifen ijt, die ju Jnjtandhal-
tungsweden eingehobenen, aber nidt verwendelen Jins-
betrdge an die Gemeinde ober den Dritten herausjzugeben.
Das verfiigt Punit 21 durd) einen Jufaf 3u § 8, Ab). II.
Der Bejdluf ijt nad) Ublauf der 14tdgigen Frijt volljtred-
bar. Jad) dem Wortlaute tritt die BVolljtredbarfeit in
diejem Jeitpuntte jtets ein, dody mup dem Bermieter die
Redytsbejdywerde nad) § 28 offen jtehen; Dbesiiglih der
Wirfung diefer Bejdywerde auf den BVollgug fommt § 12
A. Str. G. in AUnwendung. — Jjt nad) einer jolden Crjak-
ausfiihrung iiber die Crhobhung des Hauptmietzinjes nad
§ T I 3u ent]deiden, jo jind 3ufolge des neuen ADbJ. 3 des
§ 7 (‘Puntt 20) der Entjdjeidung die von der Verwaltungs-
behbrde fejtgejtellten Kojten jugrunde 3u legen.

3. Gebraudsredt des Mieters

a) €s ijt jdon davon die Rebe gewefen, dak der Aus-
jdhup des Nationalrates den Bedenfen gegen die Julajjung
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der jogenannten freien Bereinbarungen unter anderem da-
durd) 3u begegnen judyte, dag cr gewijje Wenderungen am
Mietgegenjtande pon der Notwendigleit der Jufjtimmung
des Vermieters Defreite (Punft 32). Der ju diejem Jwede
neu gejdaffene §18 IN.G. bejtimmt, dag der BVermieter joldye
Wenderungen nidt unterjagen diirfe, die einer baubehidrd-
lidgen Bewilligung nid)t bediirfen und entweder der Ber-
fehrsiibung entjpreden oder einem widtigen Jnterefje des
Piieters dienen, falls eine joldye Wenderung weder das
Haus [dddigt, nod) [Hubwiirdige Jnterejjen des Bermieters
oder Der anderen Miieter und insbejondere die dufere Er-
jdeinung dbes Haujes nidt beeintraditigt und die Sidyer-
heit nidt gefahrdet. Als Beijpiele joldjer Aenderungen jind
Cinfithrung ovon  Lidt= und RKraftleitungen, von Gas,
Wajjer und Telephon ausdriidlid)y angefithrt. Diele Be-
jimmung gebt iiber den Jwed, der jie veranlagte, hinaus;
denn 3ur Hintanhaltung eines IWMigbraudes der freien Ber-
cinbarungen wdre es ausreidend gewefen, die Wusbedin-
gung eines hobheren JFinjes aus joldem Wnlajje ju unter-
jagen, die Frage aber, ob der Piieter hieju der Jujtimmung
bes Bermieters bediirfe, offen ju lajjen. Und das wdre
audy bejjer gewejen. Die jeft ovorliegende Fajjung legt
namlid) einen Umfehrid)lup fiir die mieterjdubfreien Woh-
nungen nabe und der W.B. unterjtiift eine jolde Wus-
legung, weil er von Dder ,WAufnahme eines jamtliden
Wiietern unter Piieterjhu jtehender Raume 3ujtattene
formmenden § 18“ fpridt. Nad) ridtiger uslegung des
§ 1098 a.b.®.B.%) ijt aber die Juitimmung des Ber-
mieters wenn aud) nidyt bei allen in § 18 angefiihrten, jo
dod) bei einigen diejer Wenderungen entbehrlidy. Wan wird
3. B. heutzutage die Einfithrung des Telephons faum von
der Jujtimmung bes Bermieters ablhingig madyen tonment?),
wdhrend der BVermieter meiner Peinung nad) nidt ver-
pilidtet ijt, die Unbringung bon Leitungen u gejtatten, die
erheblide Cingriffe in das Mauerwert notwendig madyen.
3d) modte aber die Juldjjigieit des erwdhnten Umiehr-
jdlujjes ablehnen, einmal wegen der eng umjdriebenen Ab-
jiht des neuen § 18 und jobdann deshalb, weil es mir dod)
ungereimt erjdyiene, aus einer Beftimmung, die den Redyts=
freis bes Mieters in gejdiiften Wobhnungen erweitern will,
eine Einengung bdiejes Redytstreijes in nidt gejdyiigten
Wobhnungen abzuleiten. JIn diejen rvidtet jid) die Wrt des

9) Bal. Klang, Lomm. 3, 37 {.
10) Bgl. audh § 37 G W. @. und €. v. 17.Juli 1928, SZ. X, 201.
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pem Wieter gejtatteten Gebraudyes aud) weiterhin nad) der
Bor|drift des ridtig verftandenen § 1098 a.b. 6. B.

b) Die VBorausjefungen, unter welden ein
Miieter WAenderungen ohne Jujtimmung des Bermieters
pornehmen fanm, jind im Gejehe |o Ilar bejtimmi, daf
dariiber Jweifel faum auftaudien Innen. Daf der Mieter
die Kojten jolder Wenderungen tragen mufp, it wohl jo
jelbjtoerftandlidy, dap es nidt ausdriidlid batte gefagt
werden miijfen. Yud) die PFlidt des Pieters 3ur Wieder-
berjtellung Ddes vorigen Otanbes, die ausdriidlid) fejt-
geftellt wird, folgt {don aus § 1109 a.b. ®. B.

¢) § 18, ADY. 4, bejtimmi: Werden ur Wenderung
Teile bes Haujes in Anjprud) genommen, die vom Mieter
nidht Jhon auf Grund der Miete beniift werden Idnnen,
jo hat dafiir der Wtieter dem Vermieter auf Verlangen eine
angemefjene Entjdddigung 3u leijften.”” Das madt reidlid)
Jweifel rege:

z) Pandye der nady WUbj. 2 obhne Jujtimmung des
Bermieters uldjjigen Wenderungen find ohne Jnanjprud:-
nahme nidht gemieteter Hausteile Taum dentbar, jo nament-
lidy die Cinleitung von Wajfer oder Lidht. Pan Idnnte aljo
die Beftimmung des D). 4 jo auslegen, daf der BVermieter
eine joldje Cinleitung zwar nidt unterjagen, aber fiir die
Beniibung nidyt gemieteter Teile hiegu ein Entgelt ver-
langen diirfe. Der AL B. (S. 12) belehrt uns aber, daf fiir
joldye Einleitungen, | natinlid)’ feine CEntjdddigung 3u
leiften fei, und dbas entjpridt, wermm es aud) im Wortlaut
des Gefefes nidht enthalten ift, offenfundig dem Jwede, dic
Nusnitfung [older Wnldjje 3ur Crlangung ovon Mebhr-
leiftungen des Mieters hintangubhalten. Wus dem gleiden
Grunde fann UDJ. 4 aud) auf die iibrigen unter Wb, 1
fallenden Wenderungen feine Wnwendung finden.

£) €in Entgelt fann demnad) der BVermicter nur von
jolden Wenderungen wverlangen, die nidt unter ADJ. 1
fallen. GSoldye Wenderungen darf aber der Micter obhne
feine Juftimmung iiberhaupt nidt vornchmen. Das ergibt
swar nidt der Wortlaut, wohl aber der Umjtand, daf der
PNieter ja im allgemeinen BVerdnderungen an dem Bejtand-
gegenjtand nidht eigenmddtig vornehnien darf. Der ge-
dantlide Gegenjaf jwifdyen den Fallen der bjafe 1 und 4
hat eben im GejeBe cinen Hod)it mangelhaften Ausdrud
gefunden. Die AUbjidyt war, Wenderungen, die dem Jnterejje
des Mieters Ddienen, obne ein joldyes des Vermieters 3u
verlefen, nidyt jur Urjade einer Crhovhung des Haupt-
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miefginjes werden 3u lajjen. Gtatt das flar ju jagen, Hat
das Gele den Umweg gewdhlt, dem Mieter die BVor-
nahme folder Wenderungen aud) obhne IJuftimmung des
Bermieters 3u geftatten, bei den nidt bieher gehdrigen
Wenderungen aber nur die Juldffigleit der Leiftung eines
Cntgeltes hervorgehoben und damit den Unter[died
3wifden beiden Gruppen verdunfelt.

y) 3In AbY. 4 ift von Teilen dbes Haujes die
Rede, die der Mieter nidht {hon auf Grund
ber Piete beniifen fann. Wie weit das Beniiungsredt
bes Mieters geht, ift nad) § 1098 a. b. ®. B. 3u beurteilen.
Cr wird aljp ohne CEntgelt WAntiindigungstafeln an der
AuBenflade der von ihm gemieteten Rdaume anbringen
biirfen, fiir Reflamen an anderer Stelle des Haujes aber
der Jujtimmung des Vermieters bediirfen und auf defjen
Berlangen ein Entgelt 3u 3abhlen Haben1l),

3) Ueber die WUngemejfenheit der nad) ADbJ. 4 gebiil-
renden CEnifjdddigung hat nad) Punit48 (Cinjdaltungen
in §8§ 26 I und 29 I) dbie Mietfommifjion 3u ent{deiden.

4. Cxefutionsbejdranfungen (Punt 59 und 60)

a) o) §42 M. ®. geht, wie {don die R. V. hervor-
gehoben hat, iiber jeinen Jwed infoferne hinaus, als er
aud) Berfiigungen iiber die WMietzinfe unmodge
lidh madyt, die ein u Jnjtandhaltungszweden Ddienendes
Darlehen fidern Jollenl?). Das wird jeht durdy einen
Sujal 3u Abj. 2 dahin gednbdert, daf die Ubtretumng
ober Berpfdndung von Hauptmietzinjen fir
diefen Jwed nidt ausgejdlofjen jein foll. Die Wirfung
einer [olden Berfiigung dritten Perfonen gegeniiber wird
aber vom einer Anmerfungimodffentliden Bude
abhingig gemadyt, bei deren Bewilligung die Borlage
einer einverleibungsfdahigen Urtunde verlangt
wird. Wo die WAnmerfung vorjunehmen ijt, wird nidt
gelagt. Diefe Frage 3u beantworten ijt nidt leidt, weil es
lid um die Cintragung einer BVerfiigung hanbdelt, die fein
Budyobjeft trifft. Man wird alfo fragen miijfen, wen die
Anmerfung [diifen Joll. Cine BVerfiigung iiber den Haupt-
mief3ins ijt nun jider ebenjo fiir den Crwerber, wie fiir
den Kreditgeber von Jnterejje, der es beleiben joll. Jwed-
mdRgig miigte daber die Unmerfung im Cigentums-= und im

1) ang, Komm. 3, 37.
2) Gin dhnlicher Fall liegt bei der Feuerverfiherungsent:
fdhadigung vor (§290, 8. 2 im Bufammenhalte mit § 293 I[ €O.)
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Lajtenblatte vorgenommen werden; die Analogie der WAn-
merfung nad) § 1102 verfagt, weil diefe die Einverleibung
des Bejtandredytes vorausjeht.

£) Der Jujal 3u § 42 beftimmt weiter, daf im Falle
einer der unter «) erwdbhnten BVerfiigung die Pietzinfe
nidht als Rugungen und Cinfiinfte, Crirdag-
nijjeoder Friidhyte im Sinne der §§ 97, 109 1],
119 1 und 156 I €. 0. anjujebhen jind. Durd) diefe
Gittion joll die Unwendung der angefiihrien Gejehesitellen
ausgejdlojjen werden, um die Redtswirflamteit einer Ab--
tretung ober BVerpfandung aud) in der Jwangsverwaltung
und 3wangsverjteigerung des Haujes u jidern.

v) €s [deint mir ein offenfundiges Berjehen, dafp
in§42IdieBerweijungauf§ 2, Ab|. 1, Punit
bbisdnidtgedndert wordenijt. Da die Jdhlung
jet nur bis c¢) geht, mup diejes Verfehen durd) die Wus-
legung verbejjert 12a) werden. Daf die Cxefution auf den
Jnjtandhaltungs3ins bejdrantt war, war in der Unzuling-
lidjfeit fiir jeinen Jwed begriindet. Bon den durd) freie
Bereinbarung feftgefeten Jinjen gilt ein Gleides midt.
Die Cxefutionsbejdrdanfung fann jid daber nur auj bdie
Betriebstojten und bHffentliden WUbgaben und auf bden
gejeglid) beftimmien Hauptmietins beziehen.

b) §42 erhdlt einen dritten Wbjal: ,Den Bejtim-
mungen des GejeBes unterliegende PMietredyte Idnmen vom
Hauseigentiimer juguniten einer von ihm durd) WUbiretung
erworbenen Forberung nidt in Cxefution gezogen werden.”
Diefe unddjt unverjtandlide Bejtimmung Hat nady A. B. 19
darin ihren Grund, dak es ,,dem BVernehmen nad) (!) vor-
fomme, daf Hauseigentiimer durdy Cxefutionen auf Grund
abgetretener Forderungen die Mieter um ihr Gejddaft 3u
bringen verjudyen; das foll verhindert werden;

¢) Durd) einen vierten Abjaf des § 42 werden Miet-
redte an gejdiften Wobnungen der Cxefution infoweit
ent3ogen, als Jie fiiv den Plieter und die mit ihm im ge-
meinjamen SHaushalt lebenden Familienangehdrigen unent
behrlide Wobnrdume Dbetreffen. Da bdie Cxefution auf
Bejtandredite mangels einer Verwertungsmbglidfeit meijt
erfolglos bleibt, ijt das wohl nidt von groBer praftijder
Bedeutung; eine Vereinfadyung wdre es gewefen, Exefu-
tionen auf jolde Bejtanbdredyte iberhaupt auszujdliegent?).

12a) Die Tertvevordnung Nr. 210, B. @. BL. forvigiert eigen-
midytig in ,a—c".

13) Bal. Baum, Jur. B 1928, 23,



26

D. Endigung des Mietverhaltnijjes
1. Riindigungsgriinde

Die Bor|driften iiber die Kiindigungsgriinde jind auf
die Moglidhfeit einer Wenderung jehr griindlid) durdforjdt
und es ijt von jeder Mdglidfeit Gebraud) gemadt worbden.
Daf die zablreiden und nidt immer jehr bedeutungsoollen
enderungen gerade auf diejem Gebiete 3wedmalig waren,
wird man bejweifeln ddirfen.

a) § 19 1, 3. 1 (Jinsriidjtand) wird dahin ergdnst,
paf die Nadfrilt, nad) deren Ablauf erjt gefiindigt werden
fann, mindejtens ad)t Tage betragen mufy. Weiters wird
bejtimmt, dal bei einer Erhohung des Hauptmietzinjes nad
§ 7 diefer Kiindigungsgrund exft vorliegt, wenn die Miet-
tfommiffion auf Juldfjigteit ber Crhohung erfannt hat ober
eine giiltige Bereinbarung dariiber ujtandegefommen ijt.
Das fonnte im Sinme des Judifates 23 (]. oben B 1d)
dabin verftanden werden, dap der Kiindigungsprozel bis
sut Entjdeidung iiber die Juldijigfeit der Erhdhung 3u
unterbredjen ift, |oll aber nad) A.B. S. 13 dabin ver-
jtanden werden, daf vor diejem Jeitpunfte nidt gefiindigt
werden darf.

b) Jn §1911, 3.3 (ridjidtslojes Benehmen) wird
die unbedingte $Haftung des Piieters fiir das Berbhalten
jeiner €hegattin dahin befdrdantt, dak er fiir diejes, wie
fiir das anberer mit ihm Fujammenwobnender Familien-
mitglieder nur einjujtehen hat, wenn er die ihm miglidye
Wbbilfe unterliey.

c) § 1911, 3. 4 enthdlt {don in jeiner gegenwdrtigen
Fajjung 3wei jadlid) nidt jujammengehdrige Tatbejtdanbe,
namlid):

2) erheblidy nadteiligen Gebraud) der Mietjadje durd
bent Mieter; Bier fiigt dbas Gefef neu hingu , namentlid)
den Mietgegenjtand in arger Weife vernadldfjigt’’. Bei
ridtiger Auffajfjung umfaht wohl , nadteiliger Gebraud)
aud) die Bernadldjjigung; es liegt aljo jad)lid) feine
Neuerung vor, die Wenderung entjpringt nur dem Streben
nad) eingehender RKRafuijtif, die das gange Gejes fenn-
zeidynet.

£) Der zweite Tatbejtand ijt vollfommen neu gefakt:
,,oder das Gebdude, in dem fidy der Mietgegenjtand be-
finbet, infolge jeines gejundheitswidrigen ober baufdlligen
Sujtandes abbrudyreif ift, ober mit dem WAbbrud) des (re-
baubes die Erridtung einer neuen Wohnbauanlage mit mehr
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Wohnraum als bisher jidjergejtellt ijt; insbejondere miijjen
die dafiir erforderlichen Mittel sur BVerfiigung jtehen’’. Aljp
wieder jwei Tatbeltdnde, namlid: »2) Ubbrudreife.
Das entjpridt im wefentliden dem bisherigen Redyte, nur
bdap die MNotwendigleit der Fejtjtellung durd) die Bau-
behbrde fiinftig entfdllt; damit ijt die WUntinomie bejeitigt,
bag nad) § 1118 a.b. . B. die WUujldjung des Bejtand-
vertrages unter leidteren Bedingungen mdglid) war, als
bie Kiindigung ). Daf nunmehr als Griinde der Ab-
brudyreife | gejundheitswidriger oder baufdlliger Jujtand”
angefithrt werden, ijft wieder Ieine jadlide Wenbderung,
jondern 3wedlofe Kajuiftif. 22) Crridtung einer
neuen Wohnbauanlage. Das ift ein Kindigungs-
grund, aud) wenn das Gebdude nod) nidht abbrudyreif ijt.
Die neue WAnlage muf aber mebhr, nidht wie A. B. Jagt,
minbdejtens ebenjoviel Wohnraum enthalten. Fhre
Crridtung mufy Jidergejtellt jein; daju gehdrt, was aus-
driidlid) Hhervorgehoben wird, aud) die Bereitjtellung der
erforderlidjen Geldmittel. Worin die Siderftellung jonjt
bejtehen |oll, it [dwer erfindlid); mit der Borlage eines
Bauplanes und einer Baubewilligung wird man jid) wodl
begniigen miiffen. Cine wirflige Sidjerjtellung ijt freilid
audy das nidht, dod) bildbet die Strafbejtimmung Ddes
§ 43 11 eine wirfjame GSanition. Dal auf den Grund
des abjureifenden Gebdudes wieder ein Gebdude Tommt,
ift nady W.B. S.14 nidht notwendig; es oIl geniigen,
wenn auf ihn Hofraume oder Gdrten oder jonjtige Ge-
meinjdaftsanlagen fiiv die Mieter entfallen.

d) § 19, 3. 5 erhdlt einen Jujah, nad) weldjem die
port vorge{driebene Jntereflenabwdgung entjallt, wenn
es fid) um Ddie Unterbringung cines Wusgedingers in
einem $Hauje Handelt, das vor dem 1. WAugujt 1914 fiix
diefen Jwed beftimmt war. Das wdre an |id) flar und
unbedentlid). WAber die meue Norm ijt an faljder Stelle
angefniipft: § 19, 3.5 behanbdelt den Eigenbedarf fiir den
Bermieter und fiir Berwandte in abitcigender Linie, Ausge-
binger aber gehdren gewdhnlid) der aufjteigenden Linie
an. €s mup aljo, wenn die neue Norm nidt wirfungslos
fein joll, nidht nur von der Jnterefjenabwdagung, jondern
audy davon abgejehen werden, dak es fidy um einen Ver=
wandten in abjteigender Linie handeln mul. Folgeriditig
ift aber der Kiindigungsgrund aud) in den jeltenen Fdllen
porhanden, in denen der usgedinger mit dem Hauseigen-

1) @f{ang, Komm. 3, 89.
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tiimer iiberhaupt nidht overwandt ift. Die Bejtimmung,
weldye die jogenannten neuen Cigentiimer pon der Kiindi-
gung wegen Cigenbedarfes aus{dliegt, hat eine neue
&ajjung erbalten, die flarer fein |oll als die bisherige,
lidy aber inhaltlidy von ihr nur dadurd) unter{djeidet, dah
jidy die WUus|dliegung auf bden Kiindigungsgrund nad
§ 19 II, 3.6 nidht mehr begieht. (Puntt 42.) Das ift
geredytfertigt, weil ja dbie Kiindigung nad) 3.6 eine Be-
friedigung des Wohnbedarfes des WPieters vorausfeht und
deshalb fein Grund vorliegt, einen neuen Hauseigentiimer
jdledter 3u (tellen.

e) §19, 3.6 wird dahin gedndert, daf der Crjal bei
Ge|ddftsrumen ,mad Lageund Be[daffenheit!
angemejjen, bei Wobhnungen aber entjpredend fein
muB. Da man 3wijden ,angemefjen’’ und ,entjpredend’’
aud) mit dem [ddrfiten BergroBerungsglaje einen Unter-
[died nidt entdeden fann, jo liegt diejer in dem Wegfall
des Mapgjtabes ,nad) Lage und Befdaffenheit’. Jn der
Tat fudt der A.B. die Jotwendigfeit eines ver|dyiedenen
Makitabes fiir Gejddftsrdaume und Wobhnrdume in ein-
gebender Begriinbung darjutum, fiigt aber dann hingu:
,yDamit joll nidt gefagt fein, dag es in Hintunft bei Woh-
nungen auf Lage und Be|daffenbeit der Criagraume gar
nidht anfommen joll; alles wird beriidjidtigt
werden miijjen’ Wozu der Larm? WAud) in Hinfunft
wird ridterlides Crmefjen iiber bdie IJuldnglidhfeit bdes
Crjates ent{deiden und da ift es wobhl unvermeidlid), dap
die eine ober anbdere CEntjdeidung fiir den einen oder
anderen Teil unbefriedigend ausfdllt.

f) Sn § 19, 3.8 haben die Worte ,von ihm'
entfallen. Begriindung: ,, Die Worte |ind iiberfliifjig, unter
Umjtanden jogar irrefiihrend.” W.B. S.15. €s eriibrigt
jidh, an foldye , Novellijtif ein Wort der Kritit 3u Iniipfen.

g) ») Jn § 19, 3.10 wird nad) dem Borgange bex
R. B. eine durd) den Fortfall des Anforderungsgefehes
entjtandene Liide gejdlojfen, indem nun audy die ganglidye
Weitervermietung von Wobhnungen als Kiindigungsgrund
erflart wird. $Hingegen bleibt der Kiinbigungsgrund dex
Weitervermietung eines Teiles der Plietrdume 3u iiber-
mdgigem Jins awd) weiterhin auf Gejddftsrdume be-
jdrantt, was in der R.B. damit erflart wird, daf jomit
die Auswirfung der Novelle von 1925 — Vermehrung des
Wngebotes an eingelnen Wohnrdumen -— beeintrdadtigt
wiirde.
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) Das Bejtreben, aud) casus rariores im Gejee 3u
regeln, hat u einer weiteren Crgdnzung gefithrt. €s foll
feinen SKiindigungsgrund bilden, wenn bder Wiicter bdie
Wohnung gewilfen Familienangehdrigen iiberldpt; Ddiefe
Ueberlajjung hat er bem Bermieter anjuzeigen und ,von
ba an gelten die juriidbleibenben Ungehdrigen als Piieter
und jind fiir den Wietzins jur ungeteilten Hand 3ahlungs-
pflidtig”. Das ift offenbare Gewalt gegen den Vermieter,
der plojlidy einen anderen IMieter jubjtituiert befommt,
ofjne aud) nur feine Jabhlungsfabhigleit priifen 3u fdonmen.
Dieje Shwdade jdeint man gefiihlt 3u haben; denn Dex
A. B. .15 behauptet: | Der bisherige Micter [dyeidet
burd) die Ueberlaffung allein nody nidht als Mieter aus,
jonbern bleibt fiir den Mietzins 3ahlungspflidtig.” Daran
wdre fein Jweifel, wenn das Gefet nidt die Familien
angehdrigen als Pieter erflart hatte. Man mul aljo das
Gejel o leen, wie wenn dort jtiimde: ,,Die 3uriidbleiben=
ben Wngehdrigen {ind jur ungeteilten Hand mit
dem Mieter fiir den Wietzins 3ahlungspflidtig.”

Die Angehdrigen, denen der Piieter die Wohnung
iiberlajfen fann, {ind: Ehegatte (Wirt{daftsiiihrerin), BVer-
wandte in gevader Linie, einfdlieglid) der Wahlfinder und
Ge|dwijter. Um aber bafiir 3u orgen, daf die Miglide
feit der Ueberlajjung nidt u Sdjiebungen verwendet
werbe, fordert das Gefe, dag die Ungehorigen mit dem
Mieter durd) eine Mindeltzeit in gemeinjamem $Haushalte
gelebt haben. Die JFeit ijt bei Gejdwijtern auf die lehten
fiinf Jabre, bei den iibrigen auf die leften 3wei Jabhre be-
jtimmt; Dbiefe Differenzierung ift fadlidy faum begriindet.
Die weitgehende Kafuiftit treibt aber notgedrungen immer
weiter. Kinder fdnnen nidht vor ihrer Geburt mit den
Cltern, Chegatten — wenigitens nidt in diefer Cigenjdaft
-— por der Berehelidung mit dem Ehegatten in gemeine
jamem $Haushalte wohnen. Deshalb erhdlt § 19 IIT einen
Juja (Punit 43): |, Dem mebhrjdhrigen Wufenthalt in
der Wohnung ift es gleidgubalien, wenn der betreffende
Angehdrige die Wobnung jeinerzeit mit dem , bisheri-
gen'‘ 15) Piieter gemeinjam bejogen hat, beim Chegatten
aud), wenn er feit der BVerehelihung, und bei Kindern
aud), wenn Jie feit ihrer Geburt in der Wohnung gewohnt
baben. Dak ein nod) nidt jweijdhriges Kind allein in
der Wohnung uriidbleibt, ijt allerdings wenig wahrjdyein-

15) Dag Gefets {cheint alfo entgeg%ien dem A B. dodh auf dem
Standpuntte zu ftehen, daf dev alte Wieter audfdheidet!
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lid). WAber aud) diejem jorgjamen Gefefgeber, der bdie
entferntejten Falle vegelt, ijt bier ein Fall entgangen.
So wie die Ehe bei Abgang des Wieters nod) nidht 3wei
Jabre gedauert haben fann, jo ift es aud) mbglid, daf in
ber Wohnung ein Wablfind uriidbleibt, defjen WUnnahme
an Kindesjtatt nod) nidt jwei Jabhre guriidliegt. Hier wird
man dod) 3ur {inngemdgen Redtsanwendung die Jufludyt
nehmen und ebenjo, wie beim Ehegatten, dahin entjdeiden
miijjen, daf es geniigt, wenn diejes WapIfind feit der Wn-
nahme an Kinbesitatt in der Wohnung untergebradyt war.

h) Cin fiir die Praxis wirtlid) unlosbares Ratjel des
bisherigen Gefetes [6jt die enderung in § 19 1I,
3.11. Beim Tod des Mieters werden in der Jnnehabung
der Wohnung nur mebhr gejdiift: der Ehegatte (die Wirt-
jdaftsfiihrerin), BVerwandte in gerader Linie, einfdlielid
der Wablfinder und die Gejdwijter. WAud) hier wird ein
Mindejtmal gemeinjamen Haushaltes mit dem Mieter ver-
langt, bas in derfelben Weile geregelt ijt, wie die Gemein=
famteit in § 19, 3.10; aud) die Ausnahme des § 19111
hat hier Geltung. Die Kollijion mit anderen Crben des
Mieters wird ebenjo geregelt wie im alten FTexte, nur
wird ausdriidlid) gejagt, dap die einfretenden WUngehdrigen
bie andern 3ur Crbjolge im allgemeinen berufenen Per-
fonen von jener in den Mietvertrag ausjdliefen. Jit
unter den eintrittsbered)tigten Perfonen eine Erbe, wah-
rend die anderen nidt Crben find, o liegt Tein Anlaf vor,
von der gemeinen Erbfolge abjuweiden; bder Erbe allein
tritt in den Mietvertrag ein. (A.B. &.16.)

i) Cinneuer Kiindigungsgrund witd als
§1911, 3.13 eingefiihrt. Er lautet: Wenn , der Miet-
gegenjtand nidyt Jur Befriedigung regelmdiRigen Wohnungs-
bediirfnijjes ober regelmakiger gefdyaftlidyer Betdtigung ver-
wendet wird, es fei denn, dDaf ber Pieter 3u Kur- oder Unter-
ridytszweden oder aus jwingenden berujliden Griinden ab-
wefend ijt‘. Gegen diefe Neuerung ijt um Jo weniger ein=
suwenden, als jadygemape Auslegung [don nad)y dem alten
Gejee 3u demjelben Crgebnis hitte fithren miifjen, wie
jo audy gelegentlidy Entjdeidungen in diefem GSinne er-
gangen |ind 16), Die neue Rorm verlangt nidt, dap ber
Mieter felbjt den Mietgegenjtand beniife; aud) wenn ein
anberer ihn beniit, liegt ber Kiindigungsgrund nad) § 1911,
3.13 nidht vor (A.B. S.16). Ob trohdem geliindigt

1) Siehe Entfeh. 1. Juli 1924 bei Sternb evg, Wohnungs-
gefese 225, Yote 4.
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werden fanm, it nady §19, 3.10 3u Dbeurteilen. Aud)
langere Unterbredyungen begriinden den Kiindigungsgrund
nad)y 3.13 nidt immer; der W.B. weift in diefem Ju-
fammenbange auf mebrmonatigen Landaufenthalt bhin,
man wird aber aud) Unbeniiftheit der Wobhnung infolge
langerer Freiheitsitrafe nidt [hledtweg als Kiindigungs-
grund anjeben Dbiirfen.

k) Bereinbarungen iiber Crleidterung
der KRilndigungsmbdglidfeit (§ 19VI) bleiben
weiter ungiiltig. Jeben den {hon bisher zuldjjigen
Bereinbarungen jwijden Haupt- und Untermieter wird
aber aud) eine Bereinbarung gejtattet, durdy die ein De-
ftimmter Fall dringenden CEigenbedarfs des BVermieters
fiir Jid) oder fiir Berwandte in geraber Linie obder fiir ein
Unternehmen, fiit das der BVermieter allein nder in Ge-
meinfdaft mit anderen Perjonen vertretungsbefugt ijt,
als Kiindigungs- oder Wufldjungsgrund bezeidnet wird.
Cs ijt faum anjuneéhmen, daf diefe Vor{drijt ein groBes
Wnwendungsgebiet erlangen wird, weil {id) die Fiinftigen
Falle des Cigenbedarfs nidt leidt vorausjehen lajjern und
eine beftimmte Begeidnung des Kiindigungsgrundes
verlangt wird. Am ehejten laft Jid) eine jolde Verein-
barung fiir den Fall Fiinftiger Verehelidung des Ber-
mieters ober eines Jeiner Kinber denfen. Wud) ijt es 3u-
1djjig, dak Jidy der Bermieter eines Gejdydfies die Kindigung
fiir den Fall vorbehdlt, dak thm fein eigenes, anderwdrts
gelegenes Gejddft gefiindbigt werden Jollte u. dgl. m. Zritt
der voraus vereinbarte Kiindigungsgrund ein, o bedarf
es feiner JInterefjenabwdgung nad) AbJ.II, 3.5 (A.B.
©.17); das ergibt |id) daraus, dbap Jonjt die Gejtattung
einer |olden Bereinbarung red)tlid) bedeutungslos wdre,
weil nad) 3.5 aud) ohne Jie gefiindigt werden Idnnte.

2. Aufhebung nad § 1118 a.b.®.B.

Nad) § 1118 a.b. ®.B. fann der Bermieter die
friipere ufhebung bdes Bertrages fordern, wenn bder
Micter nad) gejdehener Cimmahnung mit der Bezahlung
dbes Jinjes dergejtalt jdumig ijt, dap er mit Ablauj des
Termines den ridjtandigen Bejtandzins nidt volljtandig
entridtet hat. Termin Dbedeutet fier die gelelidye obder
vertragsmdfige Jinsperiode, jo daf der WUufldjungsfall
gegeben ijt, wenn der Bejtandnehmer mit jwei Jinsvaten.
im Riidjtande bleibt 17). Bis jur Erildrung der uflsfung

17) Bal. K lang, Komm. 3, 88.
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durdy den Bermieter, die aud) aufergeridtlid) erfolgen
fann18), fann der Wlieter die Verugsiolgen durd) Nad)-
3ablung bdes Jinfes befeitigen; 3ur Behebung der in
§ 1118 geregelten Berzugsfolge geniigt die Nadzahlung
einer der beiden riidjtandigen Jinsraten. Punft 45 fiigt
nun dem § 21 M. G. einen meuen bjaf 3 hingu, der
lautet: | Die Bejtimmungen bdes Wbja 2 finden fimn-
gemdl UAnwendung auf Redytsitreitigieiten wegen Wuf-
hebung der Miete und Rdaumung des Mietgegenjtandes,
wenn Dder Klageanjprud) davauj gegriimdet ift, daf der
Mieter nad) gejdehener Cinmabnung bdergejtalt jaumig
war, dap er mit WAblauf des Termins den riidjtdndigen
Bejtandzins nidt oolljtindig entridtet batte (§ 1118
a.b. ®. B.)." Dieje Bejtimmung wird nom A. B. damit be-
griindet, daf |oziale Crwdgungen die |inngemdhe Anwen-
dung der Bor|driften iiber die FNadzahlung auf die
Raumungstlage wegen IJinsriidjtand erbheifden. Ueber-
jeben ijt dbabei, daf unter dew gegenwdrtigen BVerhdltnijjen
der Aufldjungsgrund jwar gewdhnlid) im Wege der Klage
geltend gemadyt werden muf, dap dies aber eine gefehr
lide Borausfehung fiir die Wirtjamieit der Aufldjungs-
erfldrung des Bermieters ift. Es it daher 3u unterjdeiden:

a) Klagt der Bermieter auf Aufhebung
per Miete und Raumung der Wohnung, o fann
der Wieter der Rdaumung dadurd) entgehen, daf er vor
Sdlup der Berhandlung erjter Injtans den gejdulbeten
Betrag entridhtet; bdann ift die Klage abjuweifen, der
Mieter aber wird Iojtenpflidtig, wenn er es obhne die
3ablung geworden wdre, d. h. der BVermieter im Redts-
jtreite objiegt Bdtte. BorausfeBung it aber, daf die
Gdumigteit in der Jabhlung nidt auf grobes Verjdulden
juriidzufithren ijt. Wenm der W.B. .17 bemerft, daf
otlage, insbejondere wegen rbeitslofigleit grobes Ber-
jdulden ausjdliege, jo wirdb man das in diefer Allgemein-
heit nidit gelten lajjen Tonnen, weil ja Jowohl die Notlage
im allgemeinen, als aud) die WUrbeitslojigleit im bejonderen
durd) grobes Ber{dulden verurfjadt fein fann; ridtig it
daher an der Bemerfung des A. B. nur, daf Notlage und
Arbeitslojigleit an |id) nod) fein grobes Ber|dulben be-
griinmden. Die Abweidung oom bisherigen
Redtszujtande befteht nun einmal darim,
dbaf eine Behebung der Berzugsfolgen aud
nadderinder RKlagegelegenen Auflofungs-

18) Bgl. Lang, Komm. 3, 85
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erfldrung nod) gejtattet ift; jie wirft aljo unbe-
dingt vertragsvernidtend nur mebhr dann, wenn grobes
Ber{dulden vorliegt, d.h. das Redt des BVermieters jum
Riidtritt oom Bertrage jet finjtig nidht, wie nad) a.b.
®. B. einfadjen, jondern qualifizierten Berjug voraus; bei
einfadpem Verzug fann es durdy FNadzahlung bejeitigt
werden. Anderfeits geniigte nady a. b. G. B. 3ur Behebung
der Berzugsiolgen die Jahlung einer der beiden riidjtan-
digen Jinsraten, wihrend nun nad §21 WM. . der ein-
mal aufgeldjte Bertrag nur burd) Nadzahlung des
gejduldeten Betrages wiederhergejtellt werden
fann. Der Mieter Hat aljp den gangen Riidjtand famt
Sinfen und etwa fonjtigen Nebengebithren abjujtatten,
wenn er der Rdumung entgehen will.

b) Der Vermieter hat aubergeridtlid
pie Aufhebung der Miete erildart der Mieter
aber dieje Crildrung nidht 3ur Kenntnis genommen, {v
dal der Bermieter flagen mufy. Die WMiete ift in Ddiefem
Falle {don durdy die auBergeridtlide Crilarung aufge-
hoben, der Redytsitreit geht nur um die Raumung. Ob=
wobhl nun der meue §21, D). 3 von Redytsitreitigleiten
wegen Aufhebung der Piete und Raumung
jpridt, wird er dod) aud) in diejem Falle Anwendung 3u
finden haben.

c) Der Pieter Hhat die auBergeridt-
lidde Aufhebungserildrung 3ur Kenntnis
genommen und Raumung verjproden. Kann
er trofdent durd) Nadgahlung die Piiete wicdber in Kraft
jegen? Jeitlid) unbejdrantt jedenfalls nidt, jondern nur
jolange, als nidht ein wejentlides Jntereije des Vermieters
dadurd) berithrt wird. Das aber i)t der Fall, wenn diejer
anderweitig iiber den Mietgegenjtand bereits verfiigt, ins-
befonbdere ihn einem Dritten [don vermietet hat. Bis zu
diefem Jeitpunfte wirh man in jinmgemdBer WUnwendung
des Gefefes die Nadzahlung ulajfen diirfen.

d) RNad) bisherigem Redte fonnte der Vermieter
nad) aupcrgeridtlider Riidtrittserflarung gefahrlios weiter
vermieten. Das fann er nun nur mebhr, wenn [id) der
Piieter mit der Beenbigung der Piete einverjtanden er-
flart hat, weil in diejem Falle die Weitervermictung dem
Redyte des Pieters auf Behebung der Verjugsfolgen ein
Enbe madt. Jn den anderen Fdllen Tommt der Wuf-
hebungserfldrung nur bedingte Wirfung 3u, der Vermieter
muB mit der Nadyahlung rednen und wird daber, um
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rajdyejt einen flaren Redtszujtand 3u jdaffen, ohne Jbge-
rung 3ur Anjtellung der Rdumungsilage [dreiten miifjen.
Das ift, wie aud) fonjt mandmal bei jozialen Sdug-
normen, die Kehrieite Der Crweiterung des Mieterfdutes.

E. $Hypothefenftundung (Punit 47)

Die ridterlide Stundung wird auf Hypothefen fiir
Forderungen bejdyrantt, die vor dem 1. November 1918
entjtanben jind. Die Bejtimmung jtammt aus der R. B.
und wird dort damit begriindet, daf bdie gegenwdrtige
Fajjung des § 24 M. . bei reiner Wortauslegung aud
dbie Stundung von $Hypothefen ermdglidht, die in den
legten Jabren, ja in den leften Monaten Dbegriindet
wurden, was der WAbfidt des Gejees widerftreite und
und dem Bjterreidifden Kredite {dhadlid) wdre. Da alfo
die Stundung nur mebhr fiir Hypotheten uldljig ijt, die
vor dem Wdahrungsverfall begriindet wurden und eine
Aufwertung oon Hypothefen im allgemeinen nidht uge-
lajjen wird, hat jie nur fiiv Hypothefen Bedeutung, die
mit der Gold- oder einer anderen Wiahrungsidubilaufel
verfehen find.

F. Micttommijjion und Mietverjabhren
(Punit 50-58, 61, 62)

Die Wenderungen waren umeift jdhon in der R. V.
enthalten, |o die Vorjdrift, daf Betjifer ciner Miet-
fommiljion an ben Tagen, an welden f[ie als Beififer
tatig find, oot Dderfelben Kommifjion als Bevollmdadtigte
ber Parteien nidyt erjdyeinen diirfen — wobhl aber dort, wo
eine  Kommifjion mehrere Wbteilungen bat, vor einer
anderen Wbteilung Dderfelben Kommiffion (Begr. Dder
R. B. ©.14) —; die Vor|drift, dak die Beififer gleid-
mdpBig 3u verwenden jind (§ 30) und die Selbjtverftand-
lidhteit, daf Ordnungsitrajen nad) § 34 nur dann 3u ver-
hangen jind, wenn dem WUuftrage der Wietfommifjion
ungeredytfertigterweije midt entjproden wird, die Fejt-
fesung der Ordnungsitrafen nad) Sdillingen. Bon den
neuen BVor|driften hat jene des Punites 55, welde den
§ 29 II durd) diec Unordnung ergdnszt, dafy der BVorjiende
der  Mietfommiffion bdie Jinsvereinbarungen entgegen-
sunehmen Habe, nur jyjtematijde Bedeutung, da diefe
Anordnung jdon in dem neu gefahten § 16 enthalten ift.

3t Unfehung bdes SKojtenerjafes wollte die R. V.
burd) einen Juja 3u § 281V Iarjtellen, dafy 3u den 3u
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erfeenden Koften aud) jene der redytsfreundliden Bertve-
tung gehdren. Der Uus{dup hat es | billig" gefunden,
diefe Klarftellung in das Gegenteil ju verfehren und |o
verfiigt denn jet der Jufaf 3u § 281V: |, Die Koften Dex
redytsfreundlidjen Bertretung hat jede Partei jelbjt zu
tragen.”

Sdon die R.B. wollte das Redtsmittel der Be-
jhwerde gegen CEntjdeidungen der Wietfommiffion 3u-
lajfen; ber us{duB hat wegen der von vielen Seiten
geduBerten Befiirdtung, dak die jdranienlofe Julajjung
der Bejdywerde 3u einer iibermdRigen Belaltung der Redyts-
mittelbehdrden fithren miigte, nur eine Redtsbejdywerde
sugelafien, die wegen BWerleung materiellredtlider umd
prozefjualer Bor|driften angebradt werden Fann. Die
Bejdwerde geht an den Geriditshof erfter Jnjtanz, in
deflen Sprengel die Mietfommifjion ihren Sif hat; Ddiefer
entjdeidet nad) den BVor|driften des Verfabhrens a. Str,,
aljo in nidgtoffentlider Siung und durd) Bejdluf, end-
giiltig. Die Redtsmittelfrijt betrdgt 14 Tage; bda die
Bor|driften des BVerfahrens auBer Streitjaden jur An-
wendung fommen, {ind nady § 11 IT A. Sir. G. aud) vex-
pdtete Bejdwerden vorzulegen. Biel Jwed hat das aller-
dings nidt, weil eine Wbdnderung ohne Nadyteil fiir die
Gegenpartei nur in gang feltenen Fdllen mbdglid) fein
wird. Wud) gegen Be[dlifje, durd) die eine Ordnungs-
jtrafe verhdngt wird, ift nunmehr Bejdywerde jugelafjen
(8§ 28 VII und 31 III).

§ 43 II erbhdlt einen Jujah, in dem ausgejprodyen
wird, dap der Unternehmer von Jnjtandhaltungsarbeiten
einer Ordnungsitrafe verfdllt, wenn er der BVorjdrift des
newen § 17Ic entgegen eime Provifion verjpridt oder
leiftet.

G. Uebergangsbejtimmungen

Wrt. 111 des Ddritten Abjdnittes des Gefefes vom
14. Juni 1929, B. . BIL. 200 enthdlt bdie Uebergangs-
beftimmungen fiir die Wenderungen im M. G.

1. ADbf. 1 Ddiejer Uebergangsbejtimmungen betrifjt
Crhdbhungen Ddes JInftandhaltungsjzinfes
durd Befdlupder Mietfommijfion (SHhlid-
tungsijtelle) und Parteivereinbarungen.

a) Erhohungen des JInjtandhaltungsjin-
fesdurd) Be{dhlup der Mictiommijjionoder
Shlidtungsitelle, welde vor dem Wirfjamieitsbe-

3
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ginn des neuen Gejehes ergangen jind, bleiben aud
dann aufredt, wenn |ie das nad der neuemn
Fajlung des M G. vorgejehene Ausmal des
Hauptmietzinfes fiberfteigen. Sie {ind aber in
den allgemein 3uldfjigen gefegliden Jins einguredyren,
D. h. es ift an Gtelle des Hauptmietzinfes der [Hon friiher
feitgejete JInjtandhaltungszins weiter u bezahlen. Diefe
Cinrednung ijt ausdriidlid) nur angeordnet fiir Jinser-
hohungen nady § 7, die den meuen Hauptmietzins iiber-
|teigen. Arg. a majori ad minus mul das aber aud) fiir
joldye Crhdhungen gelten, welde den Haupimietzins nidt
iiberjteigen. €s darf aljo nid)t neben dem neuen Hauptmiet-
3ins nod) der Betrag gefordert werden, um den der von der
Pietfommijjion oder Sdlidtungsitelle fejtgejehte Iins
pen Jnjtandhaltungszins iiberftieg. (BVgl. Begriindung ur
R.B. ©.15.)

b) Parteienvereinbarungen iiber bdie
Hohe bes Jinjes wollte bie R.B. als giiltig behandeln,
wenn Jie von den Parteien an wei Jinsterminen einge-
balten worden |ind und ihre Ungiiltigfeit bei Wirtjam-
Teitsbeginn des neuen Gejehes bei Geridt nod) nidt geltend
gentadyt war. Das Gelef it trenger. Es verlangt fiir die
Giiltigleit jolder Bereinbarungen, dal fie wenigjtens nad)
feinen eigenen Bejtimmungen giiltig Yind, und jieht unter
diefer Vorausjefung davon ab, daf jie 3ur Jeit ber Ent-
ftehung eigentlid) ungiiltig waren. €s jteht aber der Giiltig-
Teit {oldjer Bereinbarungen nidt im Wege, dak jie ben durd)
bas neue Gefef aufgejtellten Formoorjdriften nidht ent-
{predjen. Ungiiltig Jind jolde Vereinbarungen aber banm,
wenn ihre Ungiiltigleit bei Wirfjamieitsbeginn des neuen
GefeBes durd) ein geridytliches Urteil, wenn aud)y nur 1. JIn-
Jtan3 bereits fejtgejtellt war. Diefe Beftimmung iber die
Konvaleszeny ungiiltiger BVereinbarungen bezieht jid) natiir-
lid) nur auf die Heilung von Berjtdgen gegen Bejtim-
mungen des IN. ®. in jeiner alten Fajjung. Wenn eine
foldye Bereinbarung aber nad) den allgemeinen Bejtim-
mungen des biirgerliden Redytes, etwa wegen Jrrefiihrung,
ungiiltig war, jo bleibt jie es aud) nad) bem neuen Gejele.
Das ergibt jid aus allgemeinen Redtsgrundjdfen, wird
aber auBerdem nod) ausdriidlid) in der Form gejagt, dap
joldye Bereinbarungen ,pom Standpuntte der Vor|dyriften
iiber den Sduf der Mieter’ giiltig feien. Wud) der auf
Grund nun giiltiger BVereinbarungen Jid) ergebende Jins it
tn ben neuen Hauptmietzins einguredynen, jo daf nur der
gefeglide Jins perlangt werden fann, wenn ihn der ver-
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einbarte Jins nidt iiberjteigt. Dal der Vermieter den
Mehrbetrag fordern fanm, um den der vereinbarte Jins
den gejejliden iiberfteigt, ergibt |id) aus dem Wlejen bder
Bereinbarung.

c¢) bie Cinrednung findet audy Unwendung auf,,® ¢l=
ber, die por dem Wirfjamieitsbeginn des
neuen Gejefes von den Wietern freiwillig
sur Dedung Dbejtimmter groBer Jnjtandhaltungsarbeiten
bereitgejtellt murben.” Das it nidt leid)t verjtandlid). Nad)
A. B. ©.19 ift davan gedadt, daf Geldbetrdge, welde die
Pieter aufgebradt und dem BVermieter iibergeben bhaben,
die aber nod) nid)t perwendet worden {ind, in den neuen
Hauptmietyins eingeredynet werben ollen. Aud) das ijt nidt
genitgend flar, weil es die Frage offen [dft, ob die Gelder
erft bann als verwendet anjujehen {ind, wenn jdon Jah-
lung geleijtet wurde, oder aud) jdon dann, wenn die WArbeit
perridtet ijt, deren Kojten aber vom Bermieter nod) nidt
bezahlt worden |ind. Die Entideidung diirfte im lefteren
Ginne 3u treffen jein, weil jie jonjt von Jufdlligleiten ab-
hinge.

2. Wenn bdie Jabhlung von CErhaltungsiojten auger-
halb des Jnjtandhaltungsiinjes 3wijden dem Bermieter
und den MWiietern vereinbart war, Jo bleiben jolde Verein-
barungen in Krajt, weil jie 3ufolge § 7, Abj. 1 nad) den
Bejtimmungen des neuen Gejefes giiltig Jind. Jm einzelnen
gilt folgendes:

a) , Haben eingelne Pieter eines Haujes den jie treffen-
den UAnteil an Crbaltungsauslagen, die den bis bdahin
auf fie entfallenden Jnjtandhaltungsiins iiberjtiegen, vor
bem Wirfjamteitsbeginne des gegenwdrtigen Gejefes be-
3ablt, wahrend andere Wieter desjelben Haujes ihren An-
teil ganj oder teilweije erjt nad) bdiefem Jeitpuntte 3u
entridhten haben, Yo mul |id) der Bermicter die von jenen
Mietern geleifteten Mehrsahlungen auf den Hauptmictzins
infoweit anredmen lajfen, als es der gleiden Behandlung
aller Mieter des Haujes entjpridit. Ueber die Wnrednung
bat auf Antrag des Vermieters oder des Mieters die Wiet-
glommiii)ion (8§ 26, 29 M. G.) 3u entjdeiden.’ (Wrt. I1I,

by. 2.

«) Das Geje§ geht von dem Grundjale aus, daf die
in § 711 angeordnete Gleidbehandlung aller Wieter durd)
bie Wirfjamieit des neuen GefeBes nidt beriihrt werden
[oll. Run find die Vetrdge, welde eingelne Wieter auf
Grund der Bereinbarung nody 3u jahlen bhaben, ufolge

3
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AbJ. 1 auf den Hauptmietzins anjurednen, d. h. es haben
diefe PMieter, wenn der vereinbarte Beitrag den Haupt-
mietzins nidt iiberjteigt, nur diefen 3u entridten. Diefen
SHauptmietzins haben aud) jene Wiieter 3u leijten, weldpe
ibren Beitrag {don gezahlt haben; fie wdren aljo gegen=
itber ben anderen benadyteiligt. Deshalb ift ihnen die {don
geleiftete Jablung auf den Hauptmietjins anjurednen.
Der von ihnen 3u 3ablende Hauptmietzins verringert |id)
aljo um den Betrag der von ihnen geleijteten Jabhlungen.

B) C€s it aber aud) mbglid), daf die nody ausjtin-
digen Beitrdge den nad) dem neuen Gejefe 3u beredynenden
Hauptmietzins iiberjteigen. Die PMieter haben danm, abge-
jeben von einer nad) D). 3 Jid) ergebenden WLenderung, den
der Bereinbarung entjpredenden hoheren Betrag 3u leiften
und {ind gegeniiber jenen MWietern, die den ganzen Betrag
vorausgejablt haben, nidit mehr um den gangen Betrag,
jonbern nur um jenen Teilbetrag begiinjtigt, der durd)
WUnrednung auj den Hauptmietzins abjorbiert wird. Die
Nusgleidhung erfordert daher nidt die Unrednung der
ganzen vorausgejablten Beitrdge, jondern nur eines ver=
haltnismdligen Anteiles. Ein Beifpiel: A. hat 600 Sdil-
ling auperorbentliden Jnjtandhaltungsbeitrag bezahlt und
einen Hauptmietziens von 60 Sdilling vierteljahrlid 3u
bezablen. B. hat jeinen Beitrag von 300 Sdilling ver-
einbarungsgemdl in feds Monatsraten ju 50 Sdilling
3u bezahlen, jein Hauptmietzins betrdgt 30 Sdilling. Hier
werden drei Fiinftel jeines Beitrages durd) WUnredynung
auf den Hauptmietzins getilgt, A. fann aljo aud) die An-
rednung von drei Fiinfteln der von ihm geleifteten Jabh-
lung, d. i. obon 360 Gdilling auf den SHauptmietzins
verlangen.

v) Die Beredynung wird entjpredhend verwidelter, wenn
jdhon alle IMieter Fablungen in ungleiden Brudyteilen
ibrer Gejamtbeitrage geleijtet und eingelne den gangen
Beitrag jdon bezahlt haben. Die Grundlage fiir die Be-
redynung Dbleibt immer die verhdlinismdRig gleide Behand-
Iung der Mieter. BVon den geleifteten Jahlun-
gen ijt baher jedem joviel auf den Haupt-
mietzins anjurednen, daf nad Tilgung der
betreffenden JInjtandhaltungspojt jeder
auBer bem Hauptmietzins denfelben Brud-
teil des urjpriinglidy vereinbarten Kojten-
beitrages bezahlt hat.

3) Die Unrednung groBerer BVorauszahlungen auf
den Hauptmietzins fann defjen Unzulanglidieit fiir die
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$Hauserhaltung jur Folge haben, namentlid), wenn 3u-
fallig wieder eine groBere Jnjtandbaltungsarbeit ndtig
wird. Die R. V. bhatte, um Ddies 3u vermeiden, die Un-
redynung nur auf den das 2000fadje des Worfriegszinjes
iiberfteigenden Teil bes Hauptmietzinfes jugelajfen. Dua
das Geje diefe Befdrdanfung nidt enthdlt, fann durd)
die WUnrednung eine Erhdhung des Hauptmietzinies nad
§ 7 notwendig werbden.

b) , Werden Ddie RKojten einer grogen Jnjtandhal-
tungsarbeit (§ 6 II) von den Mietern auf Grund einer
LBereinbarung mit dem Bermieter binnen einer ein Jabhr
nidt iiberjteigenden Frift entridjtet und ijt dieje Frift am
1. uguijt 1929 nod) nidhyt abgelaufen, jo fann der Wieter
eine Verlingerung der Frijt auf insgejamt drei Jahre
bei der Pietfommifjion begehren; bdie bisher geleijteten
3abhlungen find, injoweit fie den gemdp einer Tilgungs-
dauer pon drei Jabren auf die bereits verftridene Jeit
entfallenben Betrag iiberjteigen, auf die Fiinftigen Raten,
gegebenenfalls auf den Jid) aus § 2 I, Punit a ergebene
den Hauptmietzing anjuredmen. (WArt. 111, WHJ.3.)

2) Die BorausjeBung Ddiejer Critredung der Jab-
Iungsfrijt ijt, daB bdie wvereinbarte Frijt bhoditens ein
Jabr betrdgt und am 1. Wugujt 1929 nody nidt abge-
laufen ijt. Frifft das ju, dann fann der Wieter Dbei der
Mietfommifjion die Berteilung der Jabhlungen auf drei
Jahre begehren. Daf die Mietfommifjion bier eine CEr-
mejfensentjdeidbung 3u treffen habe, ift dem Wortlaut des
Gejefes nidht ju entnehmen, der [dledhterdings einen un-
bedingten Unjprud) des Wtieters 3u begriinden fdeint. Im
A. B. 19 beit es allerdbings, daf die WPiettommifjion auf
Antrag des Miieters eine Verlingerung der Abjtattungs-
pauer oornehmen fonne, ,falls es die Umijtdande
des Fallesredtfertigen’. Es hitte bei der gewil
nidt geringen Redjeligieit bes Gejefes im allgemeinen
nidts verjdlagen, wenn man dieje Vorausiefung des Er-
jftredungsanfprudies im Gejete fejtgelegt hatte. So ijt fie
im Gejefe einfad) nid)t enthalten und man fann darauf
hoditens durd) die Crwdgung fommen, daf bei Unnahme
eines unbedingten Unjprudjes die Wietfommifjion nur jur
Bornahme einer redt einjaden Redjenoperation, ndmlid)
per Wufteilung der Feilzahlungen auf drei Jabre, ange-
tufen werden miigte. Ob diefe Crwdgung Jtart genug jein
wird, um der im W. B. ausgejprodenen Weinung Gefehes-
fraft u verjdaffen, wird bdie Crfahrung Ilehren miiffen.
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B) Die AbJidht der Norm des ADJ. 3 ijt es offenbar,
eine iibermdlgige Belajtung der MWiieter 3u verhindern.
Das wdre nun gang |ider 3wedmdRig, wenn die verein-
barten Teilzahlungen neben dem Hauptmietsins 3u ent-
ridhten wdren. Nad) WDL). 1 jind |ie aber auj diefen angu-
redmen. Da nun die eingelnen Teilzahlungen durd) bdie
Critredung der Frijt fleiner werden, fann jidy der Fall
ergeben, daf jie Den gefefliden Hauptmietzins nidt er-
reiden; dann werden jie auf Grund der WAnrednung vom
biefem aufgejogen, die formell aufredterhaltene Berein-
barung ijt praftijd wirfungslos. Diefes Crgebnis fann
wobl aud) durd) die Anrednung nad) Ab{. 1 herbeigefiihrt
werden; aber dann ijt es unmittelbare Folge gefeylidyer
Anordnung, wdhrend es im Falle des ADL]. 3 in den
Willen eines Bertragsteiles geltellt ijt.

v) Die Frijterjitredung nady ADY. 3 fann | der Pieter”
verfangen, aljo offenbar jeder Mieter fiix Jidh. Sie
fann dabher aud einzelnen Mietern bewil-
l[igt merden, wihrend jie anbdere entweder nid)t bean-
tragt Haben ober jic ihnen, wenn bdie Wnjidht des A.B.
angenommen wird, verweigert werden fann. Das fithrt
unter Umjtandben wegen der unter 3) dargelegten Wir-
fung der Unrednung 3u ungleider Belajtung der Mieter,
die durd) {inngemdRe Wnwendung der BVor|drift des Ab|. 2
3u permeiben wdre.

d) Das Gejel bejtimmt feine Frift fiir den WUntrag
des Mieters auj Verlangerung der Filgungszeit. Das
mag von bejonderer praftijder Bedeutung nidht fein, weil
es Jid ja im Gangen um hdditens einjahrige Amortija-
tionsfrijten hanbdelt, von bdenen ein Teil [don bei Wirl-
jamfeitsbeginn des Gefefes abgelaufen fein muf. Wird
aljo der Antrag nidt jofort gejtellt, o ift die Crleidyte-
rung fiir den Mieter wahrideinlid) nidt mehr jehr er-
heblid). Trobem ijt die Frage, ob bder Wntrag [ofort
gejtellt werden mul ober aud)y fpdter jederseit gefjtellt
werden fann, nidt ohne Bedeutung. Nad) ben Uusfiihrungen
unter y) wirft die Frifterjtredung aud auf die 3ahlungs-
pflidt der iibrigen Mieter ein. Da es nun faum angdingig
erjdeint, die Berednung der auf die eingelnen Mieter
entfallenden Leiftung infolge aujeinanderfolgender Cr-
Jtredungsantrige wiederholt ju dndern, und es aud) eine
&orderung bder Billigleit ijt, baf der Bermieter damit
tedynen fann, in welder Jeit er den CEingang bder Tils
gungsraten 3u erwarten hat, mddte idy glauben, dah
ber Crjtredungsantrag nur bis 3ur Fadallige
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feitbererjftennad dem Wirfjamieitsbeginn
bes Gelefes verfallenden Rate uzulajjen
ilt und nad diefem Jeitpunite nidht mehr
geftellt werden fann. |

¢) Durd) die Eritredung der Tilgungsfrilt werben die
eingelnen Raten fleiner als die vereinbarten und vor dem
Wirfjamieitsbeginn des Gejehes geleiiteten Jahlungen.
Der Unter{died ift nad) bem Sdhlukjaf des D). 3 auf die
tiinftig verfallenden Raten ,und gegebenenfalls auf bden
SHauptmietzins’ anguredmen. Es ijt ndmlid u unter-
jdeiden: Sind biefiinftigoerfallendenRaten
grdBer als dber Hauptmietzins, jo werden
jieum die PMebhrzahlungen bei den {hon ge-
[eifteten Raten gefiirgt. Sind Jie das nidt,
jo werden Jie nad ADb|.1 pom Hauptmiet-
3ins aufgefogen; die Webhrleijtung bei den
jdhon gezahlten Raten fann daher nur auf
diefen angerednet werden.

c) Ueber Ctreitigfeiten wegen der Hohe des nady
den Uebergangsbejtimmungen |id) ergebenden $Hauptmiet
3injes entjdjeidet die IMietfommifjion. Vor Feitjehung
diefes Jinjes fann weber eine Klage auf Jahlung an=
gebradt, nod) wegen Nidizahlung gefindigt werden.
(Art. 111, ADBY. 4.)

d) Cine Uebergangsbejtimmung enthdlt aud) Dder
1V. Abjdnitt, §1, AD[.2: |, Die Bejtimmungen des
I11. Abjdnitts’* —d. i. bie Wenderungen des M. G. — | fin-
ven aud) auf alle bereits anhdngigen Redtsjaden An-
wendung, in denen am Tage Des Wirtlamleitsbeginnes
des gegenwdrtigen Gejehes nody feine geriditlide Cnt-
jdeidung eriter JInjtang ober Entjdeidbung der Gemeinde-
|dlidtungsitelle oder Pietfommifjion vorliegt.”” Das it
von Widtigleit namentlid)y bei der Beurteilung der Giiltig-
feit von Jinsvereinbarungen und fiir die nwendung der
gednbderten Borjdyriften iiber die Jnjtandhaltung. Natiir-
lid) fann aber bdie Riidwirfung nidt dabhin aufgefakt
werden, daf die neuen BVor|driften iiber die Berednung
des Hauptmietzinjes WAnwendung zu finden bhdtten in
Ctreitigfeiten, die die Hdhe des Jinjes fiir einen vor
Wirfjamieitsbeginn des GejeBes gegebenen Jeitraum um
Gegenjtande haben. Deshalb bemerft der A B. S.19
autreffend, dbal bdie Juldffigleit der newen Jinje vom
1. Augujt 1929 an gegeben ijt. Die Bejtimmungen des
®efehes iiber die BetriebsIojten Jind zum Feil joldpe, die
feine WUenderung des Redtsjuftanbes enthalten, jondern
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nur RKlarjtellung aufgetaudter Jweifel beyweden. Sie
werden bei Berednung der Jinje fiir abgelaufene Jins-
perioden als authentijde Gejefesauslegungen in Betradyt
fommen fonmen. Die vor Wirtjamfeitsbeginn des Gefehes
ergangenen Cntjdeidungen der Mietfommiljionen find aud
pann nidt anfedtbar, wenn beim Jnfrafttreten des Ge-
JeBes Die Ddarin vorgefehene Redytsmittelfrijt nidjt abge-
laufen ijt.

e) Nad) Abjdnitt IV, §1, Art. 1 ijt das Gejes
im allgemeinen am 15. Juli 1929 in Kraft
getreten; bdie Bejtimmungen iiber die Cr-
hohung dbes Hauptmietzinjes (Art. I, Punit 17
bis 20) treten am 1. Augujt, jene iiber die
Hausgdrten am 1. NRovember 1929 in Kraft.
Die Hinaus|djiebung der Beftimmungen iiber die Ju-
ldfjigfeit freier Bereinbarungen 3ur Dedung der Kojten
groBerer Jnjtandhaltungsarbeiten ijt praftijd) ohne Be-
deutung, da |olde Bereinbarungen nad) WArt. 111, ADbJ. 1
aud) dann als wirtjam 3u behandeln jind, wenn Jie vor
Pem  Jnfrafttreten bdes mneuen Gefeges abgejd)lofjen
worden {ind.

P) Art. IV, §1, ABJ. 3 erteilt dem Jujtiminijter die
Crmadtigung jur Crlajjung einer Textverordnung, in
weldjer die gegenjtandslos gewordenen §§ 37 und 45 bis
51 weggelajjen werden fonmen. Diefe Textverordnung ift
am 22. Juni 1929 erlajjen und unter Nr. 210 im B. ©. Bl.
verlautbart worden.

111
Cnteignung 3u Wobhnungs= und Wfjanierungsjweden.
B. ®. vom 14. Juni 1929, B. 6. BI. 202.

Das Gefef vom 4. Janwar 1919, St. G. Bl. 82, betref-
fend Enteignung 3u Wohngweden hat jid) nad) dem A. B.
Nr. 327 der Beilagen nid)t bewdhrt, weil es die Enteig-
nungsgriinde ju weit gefakt hat und infolge Sdwerfdllig-
feit des Berfahrens eigentlid) nie jur Anwendung gelangt
ijt. €s wird nun durd) einv neues erjet!?), das die Cin-
griffe in das Privateigentum enger umgrenyt und nur mn
Orten gelten Joll, in denejt Wobhnungsnot bejteht oder die
Afjanierung ungejunder Wohnoiertel die Enteignung er-
heijdht. Diefe BVorausjeBung bder Wirfjamieit des Ge-
jehes it Dei der CEntjdeidung iiber einen CEnteignungs-
antrag natirlid)y u iiberpriifen. (A.B. S.1.) Daneben

T 19) Bgl. aud) den Cntwwrf eined B. @. der Abg. Dr.

Danneberg und Gen. itber bdie Schaffung eined Vorfaufs-
und Cnteignungdrechted und hiesu K Lang, Jur. BL. 1929, Nr. 2
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bleiben 3ufolge § 1 II bie in den veridjiedenen Bauord-
nungen enthaltenen Enteignungsbejtimmungen unberiihrt,
joweit jie anbere als die im vorliegenden Gejehe geregelten
Enteignungsfdlle betreffen; das gilt aljo namentlid) von
der Enteignung fiit Strakenzwede.

A. Cnteigner. Wdbhrend das nun auBer Kraft
tretende Gefe von 1919 das Enteignungsredyt den Selbit-
verwaltungsidrpern, difentliden Korperjdaften und Wn-
ftalten und iiberdies nod) gemeinniiBigen Bereinigungen
gewdhrte, [oll es in Hinfunft nur den Gebietstdrperidaften
3ujtehen, in deren Gebiet die ju enteignende Liegenjdaft
gelegen ijt. Der . B. 3dhlt als |olde auf Bund, Land
und Gemeinde.

B. ®egenjtand der Enteignung. Das Gejey
oom Jahre 1919 bejdrdantte die Enteignung nur durd) die
Angabe des Enteignungszwedes, enthielt aber in Anjehung
der ju enteignenden Grunditiide feinerlei Sdranfen. Das
neue Gefel [dajft jolde durd) eine Berbindung von
Borausjebungen iiber die Bejdaffenheit des Grunditiides
mit dem CEnteignungszwed. Dadurd) wird eine jtarfe Ein-
fdrantung der Enteignungsmiglidfeiten erreidt. €s tonnen
enteignet werben:

1. €rgdnjungsitiide, d |. eingelne, jur ratio-
nellen Berbauung allein nidt geeignete Grunditiide, aber
nut dbanm, wenn die benadbarten Grunditiide, mit denen
aujammen jie mit Anlagen fiir Klein= und Mittelwohnun-
gert verbaut werden |ollen, dbem Enteigner gehdren,. wenn
ibr Fladenmal an jidy und im Verbhdlinis der gefamten
3u verbauenden Flade gering ijt und wenn jie die wirt-
jdhaftlid) und tednijd) giinjtige Verbauung der Nadbar-
grunditiide hindern. Der A.B. bemerft, daf die Enteignung
audy dann 3uldffig fein joll, wenn das Crganzungsitiid
felbjt nidht verbaut, aber als $Hofraum oder Ddergleidien
fiir die einbeitlide Wohnbaufladye bendtigt wird. BVoraus-
jeBung ijt weiter, daf der Eigentiimer den Berfauj ab-
lehnt oder einen offenbar iibermdfigen Preis fordert.
LVerbaute Grundjtiide diirfen nur enteignet werbden, wenn
die Baulidteit abbrudyreif oder nur von untergeordnetem
MWerte ift.

2. Bauliiden. Darunter verfteht das Gefef un-
verbaute Grunbdjtiide in jonjt gefdlofjen verbautem Gebiet,
die 3wijdjen jwei bereits verbauten und mit Feuermauern
verfeherten Grunditiiden in einem iiberwiegend verbauten
Baublod liegen und bderen Frontlinge 30 Meter nidt
fiberjteigt. Jhre Enteignung ift aber nur uldfjig, wenn
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der Cigentiimer fie nad) dreimaliger Wufforderung bder
Gemeinde nidht jelbjt verbaut. Jwifden bder erften und
yweiten ufforderung muf eine Frijt von einem Jahre,
3wijden der 3weiten und Odritten eine jolde von einem
halben Jabre liegen. JNad) der dritten Uufforderung bleibt
dem Cigentiimer nod) eine Frijt von einem halben Jabhr
fiit bas Gejud) um Baubewilligung und eine jolde von
einem weiteren, pon ber Crieilung der Baubewilligung
an 3u rednendem Jahr zum Beginn des Baues. CErijt
nad WAblauf all diefer Frijften fann das Grundijtiid ent-
eignet werden.

3. Abbrudreife Gebdude, mag der Grund
fiir die Abbrudyreife in ihrer Gejundbeitswidrigfeit ober
Baufdlligieit Tiegen, fiberdies aber aud jolde
Gebdubde, deren Umbau aus difentliden
Riidjidten notwendig erfdeint. Borausgefelt
wird weiter eine pvorgdngige Demolierungsbewilligung
oder ein Demolierungsauftrag. WAud) hier joll dem Cigen-
tiimer die Mbglidhfeit offen gehalten werden, den Umbau
jelbjt vorjunehmen20). Die Enteignung darf daber nur
\tattfinden, wenn er nidt binnen einem halben Jabre nad)
Demolierungsbewilligung oder Demolierungsaujtrag um
die Bewilligung des Umbaues anfudt und binnen einem
Jabhre nad) BVaubewilligung mit dem Umbau beginnt.
Wenn den Mietparteien Raumungsirijten oom Geridyte
bewilligt werden, verlingert jid) die einjibhrige Frijt bis
sum Wblauj von jed)s Monaten nad) der tatjddliden
Rauniung.

4, Qiegenjdajten, deren Enteignung jur
sawmedentipredenden AUjjanierung eines be-
jtimmten Teiles des Gemeindegebietes un-
bedingt notig ijt. Hier ijt die CEnteignung nur u-
[dfjig, wenn jid) in einem Teile des Gemeinbegebietes in
iiberwiegendem Make abbrudreife Baulidyfeiten befinden
und die beftehenden Grenzen eine wedentipredende Jteu-
bebauung bhindern.

C. Pilidten des Enteigners.

1. Der Enteigner hat bie enteigneten
Liegenjdaften binnen einer im Enteig-
nungsbejdeidjubeftimmenden Frijt 3u ver-
bauen. Diefe Frift fann ovom Landeshauptmann aus
widtigen Griinden jedod) nidt iiber das Doppelte des ur-
jpriingliden Jeitraumes verlingert werden. Bei Nidt-

20) Bal. meine Ausfitbrungen Jur. Bl 1929, 26.
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einhaltung der Frijt fann der Enteignete die Wujhebung
ber Cnteignung Dbegehren, 3u bderen Bewilligung Dder
Landeshauptmann ujtindig ijt. Gegen bdejjen Entjdei-
bung jteht die Berufung an den Bundesminijter Fiir
foziale Berwaltung offen. Bei Aufhebung der Enteignung
Bat der Enteignungswerber das Grunditiid, der Enteignete
die Entjddadigungsjumme uriidzujtellen. Fiir den Wus-
gleid) von Werterhdhungen und Wertverminderungen an
der Liegenidaft ijt der Jujtand im Jeitpunfte der Riid-
jtellung mapgebend. Die Borteile aus dem Bejuge der
LiegenjdaftsnuBungen und der Kapitalzinjen werden gegen-
einander aufgehoben; eine Riiditellung findet aljp hier
nidt jtatt. Eine dem § 38 Eij. Ent. Gej. entjpredjende
Bejtimmung iiber die Verpflidtung des Enteigners um
Sdabdenerjae fehlt; Dhier wird jinngemdge Redytsanwen-
dung plagzugreifen Haben.

2. BonderEnteignung3u Ajjanicrungs:
3weden abgefehen, diirfen die enteigneten
Grunditiide nur mit PMittel- und Klein-
wohnungen verbaut wmerden. Der Begriff der
Mittel- und Kleinwohnung it den BVorjdriften des Wohn-
baufbrberungsgejefes 3u entnehmen (A.B. &.2). Die
Herjtellung von Gejddftsrdumen in den Crdgejdolen,
dann von Wohljahriseinridtungen und Betriebsanlagen,
welde, wie Kindergdrten, Wajdyanjtalten u. dgl. der ge-
meinfamen Beniiung der Hausbewobhner dienen, ijt ge-
jtattet. Die enteigneten Griinde miijjen dburd) 50 Jabre der
LBerbauung durd) Mittel- und Kleinwohnungen gewidmiet
bleiben, dod) fann der Bundesminijter fiir jojiale Ber-
waltung auf Wnjuden des Eigentiimers nad) Cinholung
dbes Gutadtens der Gemeinde — Ddie wohl meijtens dex
Eigentiimer fein witd — bdie Wujhebung der Widbmung
gang oder teilweije bewilligen. Die Widmung ift
unter falendermdBiger Angabe des End-
termines als Reallajt juguniten des Bun-
des, und jwarinder Rangordnungvorallen
Hypothefarlajten einzuverleiben und im
Falle der Jwangsverjteigerung vom CErjteher ohne An-
redynung auf das Meijtbot ju iibernehmen.

D. Enteignungsverfabhren.

1. Jujtdandigleit. Jur Entjdeidung iiber den
Enteignungsantrag ift der Lanbdeshauptmann berufen;
gegen feine Ent{deidung jteht die Berufung an den Bunbes-
minijter fiir joziale BVerwaltung offen, der binnen jed)s
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Pionaten nad) dem CEinlangen der Berufung beim Mini-
jterium 3u entjdeiden hat, widrigenfalls die Entjdeidung
des Landeshauptmannes in Redtstraft erwddit.

2. Das CEnteignumngserfenntnis bhat Dden
Jwed der Enteignung, und die Bauten, 3u deren Crridy-
tung die Enteignung bewilligt wird, mbglid|t genau u
begeidhnen und Frijten fiir den Beginn und die Vollendung
der Bauten feftjujefen. Es bewirft die Wufléjung der
Niet=- und Padtvertrdge um ndditen Kiindigungstermin,
was im Gefee in Form einer Fiftion ausgejprodyen wirb.
Ueber die Wnmerfung des CErienntniffes im Grundbude
enthdlt das Geje feine Bejtimmung. IJufolge § 13
Berw. Entl. Gel. findet daher die Bejtimmung des § 20
€i|. €nt. Gej. iiber die WUnmerfung bder CEnteignung umd
deren Wirfung jinngemdge WUnwendung.

3. Entjdhadigung: a) Die Fejtjeung der Ent-
jdddbigung obliegt den ordentliden Geridten. Jujtdndig
ilt bas Bejirtsgeridt, in bdejjen Sprengel die enteignete
Liegenjdjaft liegt; bei ihm bhat der Enteignungswerber,
falls fidy die Parteien itber die Hohe der Entjddadigung
nidt einigen, nad) Redtsiraft des Enteignungsbejdjeides
die Fejtfebung der Entjddadigung 3u beantragen.

b) Die Beftimmungen iiber das Felit-
jegungsverfahren |ind hod)jt rudimentdr. Das Be-
sirtsgerid)t hat 3unddjt die Liegenjdaft durd) jwei Sad)-
verftandige [dydgen 3u lajfer und bdiefen bdie Crjtattung
ibrer Sdydgungsgutadyten binnen einer vier Wodjen nidht
iiberjteigenden Frijt aufsutragen. ,MNad) Cinlangen bder
Gutadten hat das Bezirfsgeridt, Tofern es nidt gleid) die
CEntjdyadigung fejtjelt, die Parteien und den Landeshaupt-
mann von dem Snhalt der Gutadten in Kenntnis u
fegen. MWas nun weiter ju gefdehen bat, wird nidyt
gejagt, es folgt nur eine Verweijung auf die Bejtimmun-
gen iiber das geridytlide Berfahren aufer Streitjadyen.
Die BVerjtindigung der Parteien hat offenbar den Jwed,
diefen Gelegenbeit 3u Weuperungen iiber die Gutadten 3u
geben. Db (ie eine folde haben jollen, erjdeint aber gang
in das Grmefjen des Geridtes gejtellt, das offenbar bdie
Entiddadigung auf Grund bder Gutadten audy fejtiefen
fann, ohne die Parteien 3u hdren. Nad) den Gepflogen-
heiten im DBerfahren aufer Streitfaden ijt allerdings
faum anjunehmen, daf das jehr hdaujig der Fall fein wird.
©Ob dem Landeshauptmann durdy die BVerjtandigung vom
Sdaungsergebnis bie Moglidfeit um Cingreifen in das
FeltieBungsverfahren gegeben werden joll, ijt nidt gejagt.
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Die Frage ijt wohl ju verneinen, da fein Grund erfidtlid)
it, bem Lanbdeshauptmann in diefem BVerfahren Parteien-
redte eingurdumen. Die BVerjtanbigung erfolgt vielmehr
vermutlid) nur ju dem Jwede, um dem Landeshauptmann
pie Entjdeidung 3u ermdglidien, wenn Boll3ug der Ent-
eignung auf Grund Crlages der Sddagungsfumme begehrt
wird. Gegen die Entjdeidung des Bezirlsgeridites iiber die
Hiohe der Entjdyadigung jtehen die Redytsmittel des Ber-
fabrens auBer Streitjadyen ur Berfiigung. Gegen die Ent-
jdeidung 3weiter Jnjtany ijt aber ein weiteres Redytsmittel
nidt gegeben.

c) Beziiglid der Hoheder Entjdhdadigung
jdliegt Jid) dbas Gejeg an § 4 Cij. Ent. Ge|. an und be-
jttmmt, daR die Entjddadigung den Crjaf aller dem Ent-
eigneten und den an der enteigneten RLiegenidaft dinglid)
Beredtigten durd) die Enteignung verurjadten vermdgens-
redtliden Nadyteile 3u umfajjen hat. Weitergehende Eingel:
heiten regelt das Gejety nidt; es Jind hier die Vorjdriften
der §§ 5 bis 10 Eif. Ent. Ge]. jur Crgdnzung beran=
suzichen und JinngemdR anjuwenden. Ebenjo ridtet |id)
bie Jiotwendigteit des Crlages und der Verteilung der
Cntjddadigungsjumme nad) § 34 Cif. Ent. Gej.

4, Bollzug. Die Enteignung ijt auf Antrag einer
ber TParteien vier Woden nady Redtsfrajt des Ent=
eignungsbejdeides in BVollzug 3u jeBen. Dod) mufy der
Cnteigner vorher entweder die vereinbarte Entjdddigung
bezablt oder den Betrag, auf den die Sddafungsgutadyten
fauten oder, wenn jie voneinander abweiden, den hidheren
Beirag bei Geridt 3ur Siderftellung erlegen. Da die Frilt,
die dem Gadjverftandigen fiir die Sddafung erteilt wird,
pier Wodjen betrdgt und das Berfahren beim Beziris-
geridite dody aud) einige Jeit in Anjprud) nimmt, ijt flarx,
baf der Crlag innerhalb vier Wodjen nur dann erfolgen
fann, wenn eine Cinigung iiber die Entjdddigung erfolgt
ift. Sonjt miijjfen von der Redtsirajt des Enteignungs-
erfenntnijjes, nad) weldjer erjt dic Fejtjefung der Entjdhadi-
gung beantragt werden fann, jtets mehr als vier Wodjen
vergehen.

5 Cigentumserwerb des Enteigners.
Durd) welden Redtsaft dber Enteigner Eigentum erwirbt,
wird im GejeBe nidht gefagt. €s ijt aljo wieder das CEif.
Cnt. Gef. (§ 34) JinngemdB anguwenden. Der Crlag der
CEntiddadigung ift im Grundbude angumerfen und bewirft
den Cigentumserwerb Ddes CEnteigners; der WAnmerfung
fommen Dbdie mit der Wnmerfung des Jujdlages wver-
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bundenen Reditswirfungen 3u. Die CEinverleibung Dbdes
Cigentums fiir den Cnteigner ift von der gleidzeitigen
Cintragung der Widbmung der enteigneten Grumbditiide fiir
Mittel- und Kleinwohnungen abbhingig gemadyt.

IV.

Cinweijung in freigewordene Wohnungen
B. ®. vom 14. Juni 1929, B. G. Bl. 201

Als Crjaf fiir das erlojdene Unforderungsgefef ijt
gleidyzeitig mit bem Wohnbaufdrderungs- und Mietengejel
und dem CEnteignungsgejef ein nur fiir dbas Bunbdesland
Wien wirfjames Gejel erlafjen worden, weldes verhindern
joll, daf jene Wobhnungen, deren JFnhaber in ein mit
bifentliden Mitteln erridytetes Gebdude iiberfiedeln, leer
jteben und badurd) dem Wohnungsmarite entzogen bleiben.
Diefem Jwede dient ein engbegrengtes , Einweijungsredyt’
der Gemeinde. Das Gefef ift am 15. Juli 1929 in Kraft
getreten, gelangt jur Anwendung, jobald dies vom Lanbes-
bauptmann angeordnet wird und tritt am 31. Dejember
1932 als dem Tage, bis 3u weldem Bunbdeszujdiilje nad)
pem Wobhnbauforderungsgejes bewilligt werben Ionnen,
auBer Kraft.

1. Der Cinweifjung unterliegende Wobh-
nungen Der Cinweijung unterliegen jolde Wohnungen,
weldye durd) Weberfiedlung des Mieters oder JInbhabers
in ein mit Bundes3zu|diifjen nad) dem Wohnbaufdrderungs-
und Plietengefef oder in ein aus dffentliden Mitteln er-
ridytetes Wohnhaus frei werdben. Daf das Haus, inweldes
der bisherige Miieter oder Jnhaber iiberfiedelt, in Wien
gelegen jein miijje, it im Gelefe nidt gejagt; die fjrei-
gewordene Wobhnung unterliegt daher aud) dann dem Cin-
weijungsred)te, wenn die Weber|iedlung nady einem Orte
auperhalb Wiens erfolgt. Von der Einweijung find (§ 5)
ausgenommen: a) Wohnungen, bei denen die Cinweijung
mit den vdlferredtliden Bejtimmungen iiber Cxterritoria-
litdt unvereinbar wdre; b) mieter|duffreie Wohnungen;
¢) Dienjt- und Naturalwohnungen einer Gebietsiorper-
dajt oder eines von einer Gebietsidrperidaft verwalteten
Fonds; d) Wobnungen in Gebduden, die fiir Betriebs-,
LBerwaltungs- und Unterfunftszwede eines Berfehrs-, ge-
werbliden, indujtriellen oder landwirt{daftliden Unter-
nehmens dienen, falls diefes nidt langer als Jed)s Pionate
auBer Betrieb geleht ijt; e) Hausbejorgerwohnungen.

2. Berfahren. Der Inhaber einer Wobhnung, der
in ein mit Bundeszujdyiijlen erbautes Wohnbhaus iiber-
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jievelt, hat binnen einer Wodje nad) Abjdlup des Miet-
vertrages, beziehungsweife nad) Beginn der tatjddliden
Beniibung der Gemeinde [drijtlid) Anzeige 3u erjtatten und
darin befannt 3u geben, ob feine bisherige Wobhnung frei
witd (§ 2). Die BVerlehung diefer Wngeigepflidht ijt mit
einer pom Wiener Magiftrat ju verhdngenden Geldjtrafe
bis 3u 1000 S bebroht, die im Falle der Uneinbringlidfeit
in eine Wrrejtitraje bis 3u vier Wodjen umgewandelt
werden fann; bei erjdwerenden Umitdnden fann auj Wrrejt
allein ober neben der Geldjtraje erfannt werden (§ 7).
Das eigentlide Cinweijungsverfahren beginnt mit
einem Fejtitellungsbe|deid der Gemeinde, in dem
ie dem $Hauseigentiimer befannt gibt, daf in jeinem
Hauje eine Wohnung durd) Ueberjiedlung in ein mit Bun-
deszuidiifjen oder aus dHifentliden Mitteln erbautes Haus
frei geworden jei (§ 3, AD]. 1). Gegen Ddiejen Bejdyeid
jteht dem Hauseigentiimer binnen einer Wodje der Ein-
fprud) an dbie Miettfommifjion mit aufjdiebender Wirfung
offen. Die Redtstrajt des Fejtjtellungsbejdeides benimmt
dem Hauseigentiimer die Verfiigung iiber die freigewordene
Wohnung nody nidt, verpjlidtet ihn aber, jie binnen Fwei
Pionaten durd) Mietvertrag oder in anderer Weije bder
Beniifung 3uzufithren ober felbjt in Beniifung 3u nehmen.
Hievon hat er der Gemeinde binnen einer Wodye |drift-
lid) Anzeige 3u erjtatten; aud) die BVerlehung diefer WUn-
geigepflidt jteht unter der eben angegebenen Gtrafjanttion.
Nad) frudytlojem Wblauf der jweimonatigen Frijt er-
gebt der Cinweijungsovorbejdeid, durd) welden
die Gemeinde dic Jnanjprudnahme der Wohnung 3ur Cin-
weijung wobhnungsbebdiirftiger Wobhnungsfudender aus-
jpridt. Aud) diefer Bejdyeid fann durd) Einjprud) bei der
Piettommijjion mit Suspenjiowirfung angefodten werden.
Durd) die Jujtellung des Bejdjeides verliert der $Haus-
eigentiimer das Redt ur freien Verfiigung iiber die Wobh-
nung. Die Gemeinde fann nun drei wohnungsbediirftige
Wohnungjudende nambajt madpen, bon denen cr binnen
einer Wodye einen als Mieter ausjuwdhlen hat. Diefem
hat dann bdie Gemeinde dbie Wobhnung mit Einwei-
fungsbefdeid juzuweijen. Madt der Hauseigentiimer
von feinem Wablredyte feinen Gebraud), jo geht es auf die
Gemeinbe iiber, d. b. {ie fann nun unter den drei von ibhr
nambajt gemaditen Wohnungjudjenden denjenigen aus-
wdblen, den jie in die Wobhnung einweifen will. Der Ein=
weijungsbejdeid mup aber innerhalb eines Pionats nady
Redtsiraft des Cinweijungsvorbejdeides ergehen; nad
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Ablauf diefer Frijt erlijdht bdas Cinweijungsredt der
Gemeinde und es erlangt der Hauseigentiimer wieder das
freie Berfiigungsredt (§ 3). Uud) der Cinweijungsbejdeid
fann durd) Cinjprud) an die Mietfommijjion angefodten
werden. Dod) darf fidy diejer weder auf CEinwendungen
gegen die Perjon, nod) auf jolde gegen die Wohnungs-
bebdiirftigfeit des Cingewiejenen jtiigen. €in |older CEin-
jprud) ijt als unzuldjjig vom DBor|ifenden der IMietfom-
mijfion 3uriiduweijen; Gleides geldjieht, wenn der Ein-
jprucd) gegen den Cinweijungsbe|deid Jidy auf Griinde
jtiigt, weldye bereits durdy die Cntjdeidung bder Miet-
fommiljion iiber ben Einweijungsvorbe[deid erledigt wor-
den {ind (§ 6, ADJ. 2).

Das Berfahren vor der Mietfommifjion
ridtet jid) nad) den Bejtimmungen des Mietengejefes mit
der Ausnahme, daf ein Kojtenerjaf zwifden den Parteien
nidt Jtattfindet (§ 6, Abj|. 3). Die Entjdeidungen der
Mietfommiffion iiber den Cinjprud) des Hauseigentiimers
fonnen aljp durd) Red)tsbejdwerde an den Geridytshof
I. Jnjtan3 angefodten werden.

Fiir die Auswahl, welde die Gemeinde bei ihrem
LBor|dlag an den Hauseigentiimer unter den Wohnunge
fudenden 3u treffen Dhat, enthdlt das Gele§ feine ein-
gehenden Borjdriften; es bejftimmt nur, daf bei der Cin-
weijung auj die Dringlidfeit des Wohnungsbedarfes Be-
dadyt 3u nehmen ijt. Die ndheren Vorjdriften iiber Dbdie
Durdyfithrung der Anzeigepflidt und iiber die Priifung der
Wohnungsbediirftigleit Jind durd)y Berordnung des Lan-
deshauptmannes 3u erlajjen (§ 8).

3. Siderung des Cinweifungsredtes.
Das Cinweijungsredt der Gemeinde ijt 3ivil- und jtraf-
redtlid) gejdyiit. a) Dem ivilredtliden Sdufe dient die
Bejtimmung des § 3, AUDJ. 6, nady weldem Piietvertrige
und Jonjtige Uebereinfommen wegen Beniifung einer Woh-
nung, die entgegen den BLor|driften des Gejeles abgejdylofjen
werden, ungiiltig jind. Soweit es jid) um Bertrdge handelt,
welde 3wijden der Jnanfprudnahme der Wobhnung und
per Wiedererlangung der freien Verfilgung iiber jie durd)
dpen Hauseigentiimer abgejdylofjer werden, wiirde jid) dieje
Ungiiltigleit jdon aus dem Mangel des Berfiigungsredtes
ergeben. Fraglid) fann jein, ob ein Pietvertrag, weldpen
per Hauseigentiimer nad) dem Einweijungsvorbe|deid ab-
gejdioffen hat, dann als giiltig 3u behandeln ijt, wenn die
Gemeinde bie einmonatige Frijt nad) Redytsiraft des Bor-
bejdjeides ungeniift verjtreiden Idjt, jo daB der Haus-
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eigentiimer das Red)t jur Verfiigung iiber die Wohnung
wieder erlangt. Die Frage ijt meines Cradyitens 3u bejahen;
dafiir fpridt die {inngemdhe Anwendung des § 366 a.b.
®. B. Die Ungiiltigleit von Uebereinfommen, die fein un-
mitielbares Juwiderhandeln gegen das Gejey enthalten,
wohl aber defjen Umgehung bejweden, ijt nidt ausdriid-
lid) ausgejprodjen, ergibt jid) aber aus allgemeinen Redyts-
grundjdgen. b) Ctrafreditlid) geldiift wird das CEin-
weifungsredyt durd)y die Bejtimmungen des § 7, welde
abgejeben von der [don erwdhnten BVerleBung der WAn-
geigepflidht aud) den gegen das Gejel verjtohenden Ab-
jdhlup eines Mietvertrages und die BVerlehung der Durd-
{ﬁb{rungsnorid)riften unter die angefithrte Strafdbrohung
tellen.

4. Die Redytsjtellung der eingewiefenen
Parteiregelt § 4.

a) Danad) ijt diefe als MWtieter anjujehen. Das be-
deutet einen Fortidritt gegeniiber bem Wohnungsanforde-
rungsgefete, nad) weldem ein Privatredtsverhaltnis
3wijden dem Hauseigentiimer und dem Eingewiefenen nidyt
bejtand, was unangenehme BVerwidlungen jur Folge hatte,
wenn es fid) um Jnanfprudnahme der Jnjtandbhaltungs-
pilidyt oder um Aufldjung des Redtsverhdltnifjes handelte.
Nad) dem vorliegenden Gefjege fommt durd) die Cinweijung
ein WMietverhdltnis jwijden dem Hauseigentiimer und dem
Cingewiejenen jujtande, das einen Fall der Redytsfigur
des Jogenannten diftierten BVertrages darjtellt. Die Redyts-
beziehungen 3wijden den beiden regeln fidh alfo nad) den
Bejtimmungen des a.b. ®.B. und des Mictengejeles,
insbefondere Jteht bem Hausecigentiimer Bas Redt 3u,
piefes Pietverhdltnis 3u fiindigen, wenn einer der Kiindi-
gungsgriinde des . . vorliegt, und es jofort aufsuldjen,
wenn eciner der Tatbejtdnde des § 1118 a. bl . B. ge-
geben ift. Nad) § 19, VI P &. neuer Fajjung ijt die
Vereinbarung 3uldjlig, dak ein beftinumter Fall dringenden
Cigenbedarfs des Vermieters fiir fid) oder fiir Verwandte
in gerader Linic von vornberein als Kiindigungs- oder
Nuflbjungsgrund fejtgefet wird. Das ijt bei dem durd)
Cinweifung Dbegriindeten Mietverhdltnis natiirlid) nidt
mdgli. Um  den Vermieter in diefem Punfte nidyt
fdledter 3u jtellen, beftimmt § 4, II, daf cr einen joldyen
Kiindigungs- oder Aufldjungsgrund einfeitig fejtjelen fanm.
Um aber eciner Jolden Fetjehung Wirfjamieit 3u ver-
jdaffen, mup fie dem eingewiefenen Micter binnen einer
Wodye nad) Jujtellung des Cinwcijungsbefdyeives [driftlid)
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betannt gegeben werben. Diefe Bejtimmung wird vielleidt
jinngemdl WUnwendung finden miijjen, wenn es [id) darum
hanbdelt, ob der eingewiefene Mieter untervermieten diirfe,
weil ja der Hauseigentiimer mangels eines BVertrages feine
MoglidhIeit bhat, in Ddiejem die Untervermietung aus-
sujdliegen. MWian fdnnte allerdings aud) die Meinung ver-
treten, daf eine {plde dem eingewiejenen Wieter niemals
gejtattet fei, weil die Cinweijung ja nur jein eigenes Woh-
nungsbediirfnis befriedigen [oll; dod) Jdeint mir bdiefe
Nuslegung mit Riidjidt darauf 3u jtrenge 3u fein, day
wdhrend der Dauer der Miete die BVerbdltnifje jid) andern
fonnen.

b) Den Mietsins, den der eingewiejene Wieter 3u ent-
ridyten hat, bejtimmt das Gejel; er it gleidy dem nad) dem
M. &. fiir FNeuvermietungen fejtgefehten Hidyjtmietsins,
0. b. er iiberjteigt den gejehlidhen Hauptmietzins um das
2000 fadje. ©Ob nad) halbjdahriger Dauer der Wiete die in
§ 16, ADb]. 2 M. . vorgejehene BVercinbarung uldfjig it
jagt bas Geje nidt. Deshalb muf die Frage wohl bejaht
werden; Ddas bedeutet eine Sdyledterjtellung des ein-
gewiefenen Mieters, weil ein anderer Wieter jid), wenn er
bei Abjdhlup der Wiiete den 3uldjfigen Hiod)tzins ver-
einbart, gegen weitere Crhdhungen vertragsmdfgig {diigen
tann. Praftild diirfte das allerdings nidt jehr ins Ge-
widt fallen.

5. 3t bas Geje auf untervermietete
Wohnungen anwendbar? Sider nidht, joweit die
Untermiete nidht dem M. G. unterliegt; das folgt aus § 5,
welder Wohnungen, die dem WM. G. nidht unterliegen, vom
Cinweijungsredte ausnimmt. Jn anderen Fdllen fomnen
Sweifel entjtehen. § 1 legt dem Miieter, der in ein mit
Bunbdeszujdiiflen oder aus difentliden Mitteln erbautes
Wohnhaus iiberjiedelt, die WAnzeigepjliht auf, wenn er
,in Wien bereits eine Wobhnung befigt”’, und unterjdyeidet
swijden Haupt- und Untermieterry nidt. Das wiirde fiir
die Ausdehnung des Cinweijungsredtes auf Untermieten
jpredhen. Jm weiteren BVerlaufe ijt aber von der der Ge-
meinde gegeniiberjtehenden Partei immer als vom Haus-
eigentitmer die Rede, woraus jid) [dliegen lieRe, daf das
Cinweijungsredt auf jolde Wohnungen befdyrdntt ijt, die
bisher in $Hauptmiete vergeben waren. JIn diefem Sinne
ijt aber aud) deshalb 3u entjdeiden, weil das Gefe§ einen
Cingriff in die private Berfiigungsireibeit darjtellt, der dburd)
jinngemdge Redytsanwendung nidt erweitert werden joll.
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